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โดยเฉพาะในหมวด ๖   การจัดการกระบวนการซึ่งตองตองจัดทําคูมือปฏิบัติงาน ประจําป         
งบประมาณ พ.ศ.๒๕๕๓ สําหรับกระบวนการที่สรางคุณคา จํานวน ๗ กระบวนการ และ          
กระบวนการสนับสนุน ๑๓  กระบวนการ 
                       กรมที่ดินโดยสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  จึงไดนําคูมือการจดทะเบียนสิทธิ                
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย  มาปรับปรุงจัดทําเปนคูมือการปฏิบัติงาน     
กระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทให ซ่ึงกําหนดใหเปนกระบวนการสรางคุณคา 
เพื่อใชเปนคูมือสําหรับพนักงานเจาหนาที่ในสํานักงานที่ดินในการใหบริการประชาชน ดานการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยางถูกตองและมีประสิทธิภาพ   จึงหวังเปนอยางยิ่งวาคูมือการ
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สารบัญ 
 
เรื่อง             หนา                                    

วัตถุประสงคของการจัดทําคูมือกระบวนการ ๑ 
ขอบเขต ๑ 
แผนผังขั้นตอนและระยะเวลาแสดงการปฏิบัติการ  (Work Flow) ๒  
ขั้นตอนการปฏิบัตงิาน ๓ 
 จุดบริการที่ ๑ ขั้นตอนของเจาหนาที่ประชาสัมพันธ ๓ 

 จุดบริการที่ ๒ ขั้นตอนของเจาหนาที่สอบสวน ๓ 
     จุดบริการที่ ๓ ขั้นตอนของเจาหนาทีก่ารเงิน  ๖ 
                             และเจาหนาที่แกสารบญัจดทะเบยีน  
 จุดบริการที่ ๔ ขั้นตอนของพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน           ๗  

ความหมาย ๑๐ 
กฎหมายที่เก่ียวของ ๑๐ 
ประเภทการจดทะเบียน ๑๐ 
 ให ๑๐ 
 ใหเฉพาะสวน ๑๐ 
 ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานองหรือระหวางทรพัยสิทธิอยางอื่น ๑๐ 
 หรือระหวางเชา) ๑๐ 
 แบงให ๑๐ 
 ให (สินสมรส) ๑๐ 
 คํามั่นจะให ๑๑ 
 ถอนคืนการให ๑๑ 
สาระสําคัญ ๑๑ 
 

 



               เรื่อง                                                                                                       หนา  
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญ เก่ียวกับการให ๑๒  
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ                                                                                                  ๑๔      
คาธรรมเนียม                                                                         ๒๗ 
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ๒๙ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ๓๑ 
อากรแสตมป ๓๒ 
มาตรฐานของกระบวนการ ๓๔ 
ระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการ ๓๖ 
 ๑. ระหวางปฏิบัติงาน ๓๖  
                ๒. หลังปฏิบัติงาน  ๓๗ 
การเก็บขอมูลระยะเวลาการปฏิบัติราชการในแตละขั้นตอน  ๓๘ 
ประโยชนของการจัดทําคูมือปฏิบตัิงาน  ๔๐ 
ภาคผนวก 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดิน 
และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘    
 ตัวอยางการจดัทําคําขอ บันทึกขอตกลง และแกสารบัญการจดทะเบียน   
 
 
 
 
 
 



๑ 
 

  

วัตถุประสงคของการจัดทําคูมือกระบวนการ 

 ๑. เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สามารถปฏิบัติงานดวยความถูกตอง รวดเร็ว และดําเนินการ
ตามกฎหมายที่กําหนดเปนมาตรฐานเดียวกัน 
 ๒. เพื่อใชเปนเครื่องมือในการฝกอบรม ซ่ึงชวยเสริมเสรางความเขาใจแกผูเขารับการ
อบรมใหชัดเจนยิ่งขึ้น 
 ๓. เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานใชเปนเอกสารอางอิงในการบริการประชาชน
และใชเปนสื่อในการประสานงาน 
 
 
ขอบเขต  

 โดยที่การใหบริการดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง ๆ เกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น เปนงานบริการซึ่งเปนหนาที่หลักของกรมที่ดิน โดยมีขั้นตอนที่ตอง
ดําเนินการตามกฎหมายและระเบียบของกรมที่ดินหลายขั้นตอน ซึ่งในการจัดทําคูมือการ
ปฏิบัติงานกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหเลมนี้ ประกอบดวย
รายละเอียดเกี่ยวกับเนื้อหาสาระที่สําคัญของความหมาย ประเภทการจดทะเบียน ขอกฎหมาย 
ระเบียบ คําสั่ง คําพิพากษาที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน และคาธรรมเนียม ภาษีอากรการจด
ทะเบียนประเภทให   ในการนี้ไดกลาวถึงแนวทางปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่ตั้งแตขั้นตอน
การรับคําขอจนถึงขั้นตอนการจดทะเบียน  
 
 
 
 
 
 
 
 



๒ 
 

  

แผนผังขั้นตอนแสดงการปฏิบัติการ (Work Flow)                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    ๑.     รับคําขอ 

๒.  ตรวจสอบหลักฐาน ๒.๑ ไมครบ

  ๒.๒   ครบ 

  ๓.     จายบัตรคิว 

 ๔.    สอบสวนสิทธิ 

๕.    รับชําระ
คาธรรมเนียม 

๖.    พิมพบันทึกขอตกลง       
       แกสารบัญจดทะเบียน 

   ๗.    เสนอจดทะเบียน 

    ๘.   จดทะเบียน 

๙.    แจกหนังสือ 
       แสดงสิทธิ ในที่ดิน 

๑๐.    ยอและ   
    เก็บสารบบ 

แจงผูขอและคูกรณี 



๓ 
 

  

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหที่ดินและอสังหาริมทรัพย

อยางอื่น ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธและนิติกรรม
เกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘ มีจุดใหบริการ ๔ จุด ดังนี้ 

๑.  จุดบริการที่ ๑   ขั้นตอนของเจาหนาท่ีประชาสัมพันธ 
 ๑.๑  เจาหนาที่ประชาสัมพันธดําเนินการตั้งแตขั้นตอนรับคําขอ - ตรวจสอบหลักฐาน 
จายบัตรคิว (ขั้นตอนที่ ๑ - ๓) โดยผูขอและคูกรณีขอคําแนะนําตอเจาหนาที่ประชาสัมพันธ 
และแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยยื่นเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ
พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 ๑.๒.  เจาหนาที่ประชาสัมพันธตรวจสอบหลักฐาน เอกสารตางๆ ที่ผูขอและคูกรณี
นํามายื่น หากเอกสารหลักฐานไมถูกตองครบถวนเจาหนาที่แจงใหผูขอและคูกรณีดําเนินการ
ใหถูกตอง เมื่อปรากฏวาครบถวนแลว จึงจายบัตรคิวตามลําดับกอนหลัง โดยรอเรียกคิวสอบสวน
จากเจาหนาที่สอบสวนและลงบัญชีรับทําการดวยระบบคอมพิวเตอร (กรณีสํานักงานที่ดิน
ที่มีระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียน) 
 ๑.๓  เมื่อเจาหนาที่สอบสวนเรียกคิวบริการแลว ผูขอและคูกรณียื่นหลักฐาน 
เอกสารตางๆใหเจาหนาที่สอบสวนตามชองบริการตามที่ระบุไวในบัตรคิว 

๒. จุดบริการที่ ๒   ขั้นตอนของเจาหนาท่ีสอบสวน 
 ๒.๑  ดําเนินการรับคําขอและสอบสวนผูขอและคูกรณี โดยสอบสวนในเรื่องสิทธิ

และความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ขอกําหนดสิทธิในที่ดินและกําหนดราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียน และให 
ผูขอแจงราคาทรัพยสินที่ขอจดทะเบียน โดยจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ 
ท.ด. ๑  สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือ ท.ด. ๑ ก สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน โดยสาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนใหจดไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)  โดยลงบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด. ๒) (กรณีสํานักงานที่ดินที่ไมมี
ระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนฯ)  

  



๔ 
 

  

 ๒.๒  เจาหนาที่สอบสวนตรวจสอบสารบบที่ดิน และหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ฉบับสํานักงานที่ดินวาตรงกับฉบับผูถือหรือไม ตรวจสอบเอกสารของผูขอตรงกับเอกสารใน
สารบบที่ดินหรือไม กรณีสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมซึ่งมีการเชื่อมโยงขอมูลทะเบียนประวัติราษฎรจากฐานขอมูลทะเบียนกลางแลว เมื่อ
ตรวจสอบเอกสารที่นํามาแสดงเปรียบเทียบกับสําเนาที่เก็บไวในสารบบแลวใหตรวจสอบ
เอกสารดังกลาวกับฐานขอมูลในระบบคอมพิวเตอรดวย 

 ๒.๓  สอบสวนผูขอและคูสัญญาและพยานหลักฐานแสดงความสัมพันธตอกัน
ระหวางผูใหและผูรับใหและหลักฐานอื่น ใหไดความแนชัดวามีเจตนาทํานิติกรรมการใหหรือ
เปนการขาย ถาขอเท็จจริงเปนการขายใหช้ีแจงผูขอใหทําสัญญาขายตามความจริง แตถาเปน
การใหก็แจงผูขอทราบวาการทํานิติกรรมใหนั้นผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการให
ในภายหลังไดในบางกรณี เมื่อถอนคืนการใหแลวผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดิน 

 กรณีผูขออางวาเปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย หรือเปนบิดากับบุตรที่
ชอบดวยกฎหมาย แตไมสามารถนําหลักฐานการจดทะเบียนสมรส หรือหลักฐานการเปนบิดา
กับบุตรที่ชอบดวยกฎหมายมาแสดงได ใหอนุโลมใชหลักฐานทางราชการที่มีอยู เปนตนวา 
สําเนาทะเบียนบาน หรือบุคคลที่เชื่อถือไดมารับรอง แตถาผูขอไมอาจจะรอเพื่อหาหลักฐาน
หรือบุคคลมารับรองได แตไดใหถอยคํารับรองยืนยันก็ใหนําเรื่องเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/
สาขา หรือนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ แลวแตกรณี เพื่อส่ังการ
กอนดําเนินการตอไป 

 ๒.๔  การใหแกผูเยาวโดยมีเงื่อนไข หรือมีคาภาระติดพันตามมาตรา ๑๕๗๔ (๙) 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหเจาหนาที่สอบสวนเรียกคําสั่งศาลหรือคําพิพากษาศาล
ที่อนุญาตใหทํานิติกรรมดังกลาวจากผูขอเพื่อดําเนินการตอไป 

 ๒.๕  กรณีการใหแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายไมรวมถึงบุตรบุญธรรม โดยไมมี
คาตอบแทน ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเอกสารเพื่อประกอบการพิจารณายกเวนภาษีเงินไดหัก 
ณ ที่จาย  ดังนี้ 

  (๑) กรณีมารดกเปนผูโอน ใหตรวจสอบสูติบุตรหรือสําเนาทะเบียนบาน
หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว 

 



๕ 
 

  

  (๒) กรณีบดิาเปนผูโอน ใหใชสูติบัตรหรือสําเนาทะเบยีนบานตรวจสอบยัน
กับทะเบียนสมรสของบิดามารดา หรือหลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตร หรือคําพิพากษาศาล
วาเปนบุตร หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว 

  ถาบิดามารดกสมรสกอนการใชบังคับบทบัญญัติ บรรพ ๕ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย (วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๔๗๘) ใหตรวจสอบบันทึกฐานะแหงภริยาซึ่งบิดา
มารดาคูสมรสไดขอใหนายทะเบียนบันทึกไว  ประกอบกับสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบาน 
แตถาไมมีบันทึกดังกลาวใหตรวจสอบจากหลักฐานของทางราชการเทาที่มีอยู 

 (๓) กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามที่อยูในเขต ๔ จังหวัดภาคใต 
ไดแก ปตตานี นราธิวาส ยะลา และสตูล แมไมไดจดทะเบียนสมรสกันแตไดทําพิธี “นิกะห” 
ถูกตองตามหลักศาสนาแลวถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย บุตรที่เกิดมาถือวาเปน
บุตรที่ชอบดวยกฎหมายของบิดามารดา  เมื่อบิดาโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน
ใหบุตรโดยชอบดวยกฎหมายโดยไมมีคาตอบแทน   ใหผูขอโอนแสดงหนังสือสําคัญแสดงการ
สมรสที่ออกโดยอิหมามของมัสยิดที่ไดประกอบพิธีสมรสให   หรือสําเนาทะเบียนบานหรือ
ทะเบียนคนเกิดหรือหนังสือรับรองบุตรหรือใหบิดามารดา และพยานลงลายมือช่ือรับรองการ
เปนสามีภริยาตามความเปนจริงตอหนาพนักงานเจาหนาที่   

 ๒.๕ สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดินของผูขอแลวจดไวในคํา
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก ) ดังนี้ 
  (๑) กรณีที่ดินเปนที่วาง ใหระบุวา “ไมมีส่ิงปลูกสราง” 
    (๒) กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูให และผูใหประสงคจดจดทะเบียน
รวมกับที่ดินใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคดังกลาวลงไว 
    (๓) กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหที่ดินอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอกอยูกอนแลวโดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบวุา 
“ใหเฉพาะที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว 
(แลวแตกรณี)” แตถาไมมีหลักฐานพอที่จะเชื่อไดวาผูรับใหหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของ
ส่ิงปลูกสรางนั้นใหระบุวา “ใหเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน” แลวประเมินราคา
เฉพาะที่ดินและจดทะเบียนใหเฉพาะที่ดิน 
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  (๔) การใหเฉพาะส่ิงปลูกสราง ถาสิ่งปลูกสรางกับเจาของที่ดินเปนคนละคน
กันตองมีหลักฐานคํารับรองและยินยอมของเจาของที่ดินวาสิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนของผูให 
และยินยอมใหใหสิ่งปลูกสรางนั้นได ซึ่งการรับรองและยินยอมของเจาของที่ดินตองระบุให
ชัดเจนวาสิ่งปลูกสรางนั้นปลูกสรางอยูบนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเลขที่ใด หมูที่ ตําบล 
อําเภอ จังหวัดใด ผูใดเปนเจาของและเจาของที่ดินยินยอมใหผูขอทําการจดทะเบียนหรือไม ถา
ที่ดินแปลงนั้นติดการจํานองอยูตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานองดวย 
 ๒.๖ เจาหนาที่สอบสวนตองตรวจสอบการอายัด คือตรวจดูวามีผูขอใหงดการ
จดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรมหรือทําเรื่องตาง ๆ ไวกอนหรือไม โดยตรวจสอบจากบญัชคีุมอายดั
ทั้งบัญชีแบบตัวเลขและแบบตัวอักษร 
 ๒.๗ ประเมินราคาทุนทรัพย สําหรับการเรียกเก็บคาธรรมเนียม และภาษีอากร  
 ๒.๘ คํานวณคาธรรมเนียม ภาษีอากร ภาษีธุรกิจเฉพาะ(กรณีที่ตองเสีย) แลวแจง
ผูขอใหทราบ เมื่อทราบแลวจึงดําเนินการออกใบสั่งเงินคาธรรมเนียม โดยออกเลขใบสั่งทาง
คอมพิวเตอร กรณีสํานักงานที่มีระบบคอมพิวเตอร สวนสํานักงานที่ไมมีระบบคอมพิวเตอรให
เจาหนาที่สอบสวนออกใบสั่งเงินคาธรรมเนียมโดยวิธีการเขียนดวยมือและมอบใหผูขอนําไป
ชําระเงิน 
 ๓. จุดบริการที่ ๓ ขั้นตอนของเจาหนาท่ีการเงินและเจาหนาท่ีแกสารบัญจดทะเบียน 

     ๓.๑ เจาหนาที่การเงินพิมพใบเสร็จรับเงินทางคอมพิวเตอร กรณีสํานักงานที่ดินที่ใช
ระบบคอมพิวเตอร สวนสํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอรใหเจาหนาที่การเงินเขียนใบเสร็จ
คาธรรมเนียมจากใบสั่งเงินคาธรรมเนียมที่ผูขอนํามายื่นให พรอมรับเงินคาธรรมเนียมจากผูขอ 
แลวแจงใหผูขอนําใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมไปยื่นใหเจาหนาที่สอบสวนที่เปนผูดําเนินการให
ที่ชองบริการเดิม 

       ๓.๒  เจาหนาที่แกสารบัญจดทะเบยีน ดําเนินการจดัทําหนังสือสัญญา ดังนี ้
           (๑) การจดทะเบียนประเภทให ใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญาเก็บไว ณ 

สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ และมอบใหแกผูรับใหหนึ่งฉบับ ตามแบบของทางราชการ  
     (๒) การจดทะเบียนประเภทคํามั่นจะให ใหจัดทําเปนบันทึกขอตกลงตาม

แบบ ท.ด.๑๖ เก็บไวที่สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ โดยไมตองทําหนังสือสัญญา 
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 (๓) การจดทะเบียนประเภทถอนคืนการให ใหจัดทําคําขอตามแบบ ท.ด.๙  
โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาศาลแลวแตกรณี โดยไมตองทํา
หนังสือสัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทําเปนหนังสือสัญญาดวย ก็ใหทําหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล 

 (๔) กรณีใหเฉพาะสวน ใหหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา เจาของคนใดเปน
ผูใหเฉพาะสวนของตน และสวนของเจาของคนอื่นยังคงมีอยูอีก 

 (๕) ดําเนินการแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ในชองผูใหสัญญาให
เขียนชื่อเจาของตามหนังสือแสดสิทธิในที่ดิน หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อพรอมหมายเลข
ลําดับกํากับไว  สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อผูรับใหไว  หากเปนกรณีจดทะเบียนประเภท
ที่เจาของเดิมยังมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู ใหเขียนชื่อเจาของเดิมนั้นเรียงตอไป
ตามลําดับ พรอมทั้งเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย 
 (๖) กรณีการจดทะเบียนประเภทที่ตองหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหหมายเหตุในสารบัญจดทะเบียน
เชนเดียวกันดวย 

  การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก ) คําขอ หนังสือสัญญา 
บันทึกขอตกลง และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนในแตละประเภทการจดทะเบียน ใหปฏิบัติ
ตามตัวอยางและแบบในภาคผนวก         

๔.  จุดบริการที่ 4   ขั้นตอนของพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน 
 ๔.๑  ใหคูกรณีตรวจสอบความถูกตองของขอความในคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)  หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลง  กอนลงนามในคําขอ หนังสือ
สัญญา หรือบันทึกขอตกลงนั้น 

 การลงลายมือช่ือของผูขอและคูกรณีใหเปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา  ๙ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

 ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาว
ลงไวแทนการลงลายมือช่ือ โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน แลวเขียน
กํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากนิ้วหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลางเลือน
ใหใชลายพิมพนิ้วหัวแมมือขวาแทน แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด 
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ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอื่น
ในคําขอนั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด  

 ๔.๒ หามพนักงานเจาหนาที่นําแบบพิมพที่ยังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนาม
ในแบบพิมพไวกอน 

 ๔.๓ ตรวจสอบสาระสําคัญที่เจาหนาที่สอบสวนไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอ
จดทะเบียนกรอกขอความไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารที่ผูขอจดทะเบียน
นํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง 

 ๔.๔ ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดินและอสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะจดทะเบียน ช่ือเจาของที่ดิน อายุ ช่ือบิดามารดา และลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือ
ของผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) หรือในหนังสือ
มอบอํานาจ แลวแตกรณี โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือช่ือของ 
ผูขอจดทะเบียนผิดเพี้ยนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียน
พยายามลงลายมือช่ือใหตรงกับลายมือช่ือในสารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือช่ือ
ผิดเพี้ยนจากเดิม แตผูขอจดทะเบียนเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก ก็ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการตอไปได หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียนควรขอหลักฐานที่เชื่อถือ
ไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพิ่มเติม จนเปนที่เชื่อถือไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง 
หรือใหผูที่เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน สําหรับกรณีไมมี
ลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่
ไดกลาวมาขางตน 

 ๔.๕  ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ ผูขอประสงค
จะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 

 ๔.๖  ตรวจสอบการหามโอนวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอ
จดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม  

 ๔.๗  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณี
ผูขอไมไดลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาที่ 



๙ 
 

  

 ๔.๘  พนักงานจาหนาที่ผูมีอํานาจจดทะเบียนลงนามจดทะเบียน และประทับตรา
ตําแหนงในหนังสือสัญญา หรือบันทึกขอตกลง และสารบัญจดทะเบียน แลวจึงแจกหนังสือสิทธิ
ในที่ดินคืนใหแกผูขอ 
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การจดทะเบียนให 
 
ความหมาย 
 ให  คือ สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวาผูให  โอนทรัพยสินของตนใหโดยเสนหาแก
บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกวา  ผูรับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น  ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๑ 
 
กฎหมายที่เก่ียวของ   
 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติเร่ืองใหไวตามมาตรา ๕๒๑ ถึงมาตรา ๕๓๖ 

ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 ให  หมายถึง  การจดทะเบียนใหที่ดินทั้งแปลงหรือใหอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมด ไมวา
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนใหพรอมกัน 
 ใหเฉพาะสวน  หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของ
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 
 ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง หรือระหวางทรัพยสิทธิอยางอื่น หรือระหวางเชา) 
หมายถึง กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนใหมีการจดทะเบียน ทรัพยสิทธิอยางอื่น
หรือการเชาผูกพัน เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา ฯลฯ   เจาของที่ดินไดขอ
จดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวนโดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย 
 แบงให  หมายถึง  กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน 
เจาของทุกคนขอแบงใหที่ดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแปลงใหมใหแกผูรับให 
 ให  (สินสมรส) หมายถึง การจดทะเบียนใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูใหมีความ
ประสงคจะยกใหเปนสินสมรส โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย    
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 คํามั่นจะให  หมายถึง  ผูใหประสงคจะใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให แตยัง
ไมใหขณะนี้จึงใหคํามั่นวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา  เชน  เมื่อผูจะรับใหอายุครบ  ๒๐  ป  บริบูรณ  
เปนตน  
 ถอนคืนการให  หมายถึง  กรณีที่ไดมีการจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดมี
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหถอนคืนการให   
 
สาระสําคัญ 
 -  กรณียกใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการโดยการใหเปนการปฏิบัติไปตามสัญญา
กอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง คูสัญญาตางมีหนาที่ตองปฏิบัติเปนการตอบ
แทนซึ่งกันและกัน   กลาวคือ  ผูใหตองยกสิ่งปลูกสรางใหกระทรวงการคลัง  และเมื่อ
กระทรวงการคลังรับใหส่ิงปลูกสรางดังกลาวแลว  จะตองใหสิทธิการเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง
แกผูให จึงมิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่
จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ดังนั้น จึงไมมีเหตุที่จะตองคืนเงินคาธรรมเนียม
ใหแกผูขอแตอยางใด (ตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒ ลงวันที่  ๑๓ 
สิงหาคม  ๒๕๒๓ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐  ลงวันที่  ๑๕  
สิงหาคม  ๒๕๒๓) 

 -  การกอสรางอาคารในที่ราชพัสดุตามสัญญาที่กําหนดวาเมื่อกอสรางอาคารในที่ราช
พัสดุเสร็จแลวใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปนของกระทรวงการคลัง กรณีดังกลาวมิใชผูกอสรางใช
สิทธิของตนทําลงในที่ดิน ตามมาตรา ๑๐๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อาคารยอม
เปนสวนควบกับที่ดินที่ปลูกสราง ตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง กระทรวงการคลังจึงเปนเจาของ
อาคารที่ปลูกสรางนั้นแลวขณะที่ปลูกสรางเสร็จ ผูกอสรางจึงไมอาจจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์
ใหแกกระทรวงการคลังได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/๑/ว ๑๔๑๗๘ ลงวันที่ ๓๐ 
มิถุนายน ๒๕๒๖) 

 -  บิดามารดาผูใชอํานาจปกครองเปนผูทําการแทนผูเยาวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมใหที่ดินแกบุตรผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอนไว หากมีการละเมิดขอกําหนดหามโอน
ใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผูรับประโยชนนั้น เปนการรับให
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ซ่ึงมีเงื่อนไขตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนตามมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑) แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว ๑๑๖๗๖ ลงวันที่ ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๔) 

 -  การดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดิน วา
ดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. 
๒๕๔๘  (ภาคผนวก)          

แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญ เก่ียวกับการจดทะเบียนให 
 - บทบัญญัติมาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดวางบทบัญญัติเกี่ยวกับการ
ไดมาซึ่งที่ดินของวัดวาอาราม วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิก มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หรือมัสยิด
อิสลาม วาตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีฯ แตไมไดบัญญัติรวมไปถึงการไดมาซึ่งสิ่งปลูกสราง
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นวาจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีฯ ดวย ดังนั้น บทบัญญัติตาม
มาตรา ๘๔ ดังกลาวใชบังคับเฉพาะการไดมาซึ่งที่ดินเทานั้น สวนอสังหาริมทรัพยอยางอื่นไม
อยูในบังคับของบทบัญญัติดังกลาว 
 - สภากาชาดไทยรับใหที่ดินโดยจะจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับผูใหตลอดชีวิต ซ่ึง
ผูใหไดจดทะเบียนการเชาที่ดินแปลงนี้ใหกับนิติบุคคลไวแลวเปนระยะเวลา ๓๐ ป  กรณีเชนนี้
เปนการใหโดยมีเงื่อนไข  มิใชเปนเรื่องที่สภากาชาดไทยนําทรัพยสินของสภากาชาดไทยมาจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับบุคคลอื่นแมขณะนี้สภากาชาดไทยยังไมอาจเก็บผลประโยชนใน
ที่ดินได แตเมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกกรรมแลว สภากาชาดไทยก็สามารถเขารับผลประโยชน
ในที่ดินได และการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในระหวางสัญญาเชาก็ไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด 
เพราะผูทรงสิทธิเก็บกินมีอํานาจจัดการเกี่ยวกับที่ดินที่เปนผูทรงสิทธิอยู โดยการใชและถือเอา
ประโยชนจากที่ดินนั้นไดอยูแลว (มาตรา ๑๔๑๗ แหง ป.พ.พ.) การที่สภากาชาดไทยจะรับการ
ยกใหที่ดินดังกลาวจึงทําได  
 - ทรัพยสินที่คูสมรสฝายใดฝายหนึ่งไดมาระหวางสมรส โดยการรับใหโดยเสนหาจะ
เปนสินสวนตัวหรือสินสมรส ยอมเปนไปตามมาตรา ๑๔๗๑ (๓) หรือมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕ ฉบับตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙ กลาวคือ การรับ
ใหถามิไดระบุไวในหนังสือยกใหวาเปนสินสมรส ตามมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพง
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และพาณิชย ก็ตองถือวาเปนสินสวนตัวตามมาตรา ๑๔๗๑ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ดังนั้น การจดทะเบียนใหเปนสินสวนตัว จึงไมมีความจําเปนตองระบุคําวา “สินสวนตัว”    
 - กรณีการอุทิศที่ดินใหแกเทศบาล เปนการบริจาคที่ดินใหแกทางราชการ โดยผูให
มิไดรับประโยชนอื่นใดเปนการตอบแทน ซึ่งไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนตาม
มาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อทางราชการไมไดใชและการโอนคืนเจาของ
เดิมสามารถกระทําไดไมขัดตอกฎหมาย ในการจดทะเบียนโอนคืนใหแกเจาของเดิมเชนนี้ถือไดวา
เปนการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่บริจาคใหแกทางราชการ ตามนัยมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
 - นาง จ. ทําหนังสือยินยอมยกที่ดินใหกับสุขาภิบาลเพื่อใชเปนที่ตั้งโรงฆาสัตว แตนาง จ. 
มิไดโอนกรรมสิทธิ์ใหแตอยางใด และไดนําที่ดินแปลงดังกลาวไปจดทะเบียนจํานอง กรณีดังกลาว
เปนเรื่องพิพาทกันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซ่ึงโฉนดที่ดินมีช่ือของนาง จ. จดไวในทะเบียนที่ดิน
ยอมไดรับขอสันนิษฐานตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๓ วาเปนผูมีสิทธิครอบครอง นาง จ. จึง
สามารถจํานองที่ดินแปลงดังกลาวได ประกอบกับการยกที่ดินใหแกสุขาภิบาลเพื่อเปนที่ตั้ง
โรงฆาสัตว มิใชใหใชเปนสาธารณประโยชนตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๔  เมื่อไมไดจดทะเบียน
การใหตามมาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๒๑๙๕/๒๕๒๒ 
 - นาย จ. และนาง ส. เปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย ส่ิงปลูกสรางบนที่ดินแปลงนี้
ไดปลูกสรางหลังจากที่ไดจดทะเบียนสมรสกันแลว (ที่ดิน นาย จ. ซ้ือมากอนสมรส) ไมวานาง ส. 
หรือ นาย จ. จะเปนผูขออนุญาตปลูกสรางก็เปนทรัพยสินที่ไดมาระหวางสมรส และเมื่อโฉนด
ที่ดินแปลงนี้มีชื่อนาย จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียว ทั้งตามหนังสือมอบอํานาจของ
นาย จ. ก็ไดมอบอํานาจใหนาง ส. จดทะเบียนยกใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การที่พนักงาน
เจาหนาที่จดทะเบียนใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางไปนั้นจึงเปนการชอบแลว แตการจดทะเบียน
โอนในสวนที่เปนสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนสินสมรสมีผลเทากับวานาย จ. โอนกรรมสิทธิ์ในสวน
ของตนซึ่งมีอยูคร่ึงหนึ่งใหแกนาง ส. สวนอีกครึ่งหนึ่งเปนของนาง ส. อยูกอนแลว ไมไดมีการ
โอนกรรมสิทธิ์แกกันแตอยางใด  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนเฉพาะ
ส่ิงปลูกสราง ควรเรียกเก็บจากจํานวนครึ่งหนึ่งของราคาสิ่งปลูกสรางเทานั้น  
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คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
  ๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๓/๒๔๗๗  การที่เจาของที่นามือเปลาทําหนังสือกันเองยกนา
ใหแกผูอ่ืนนั้นไมสมบูรณตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๕  แตหนังสือยกใหนี้แสดงวาเจาของนาสละ
กรรมสิทธิ์ในที่นาเมื่อผูรับใหเขาปกครองที่นามาเกิน ๑ ปแลวยอมไดกรรมสิทธิ์ 
  ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๒๑/๒๔๗๗  การที่บิดายอมใหบุตรนําเจาพนักงานรังวัดใส
ช่ือบุตรเปนเจาของที่ดินนั้น เปนเพียงความตั้งใจจะยกที่ดินใหเทานั้น บุตรยังหาไดที่เปน
กรรมสิทธิ์ไม 
  ๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๘๐/๒๔๗๙ การมอบที่ดินมือเปลาใหแกกันนั้นไมจําเปนตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็สมบูรณตามกฎหมาย 
  ๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๐๒/๒๔๙๐ ยกที่ดินถวายวัดแลวเชา และสงคาเชาใหวัดมากวา 
๑๐ ป แมไมไดทําการโอนทะเบียน วัดก็ไดกรรมสิทธิ์เปนที่ธรณีสงฆตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ 
  ๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๐๖/๒๔๙๐ การยกที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะไปแลวนั้น 
จะใหแกรัฐบาลหรือเทศบาลก็มีผลเชนเดียวกัน  แมมิไดจดทะเบียนก็มีผลสมบูรณ 
  ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๐๙/๒๔๙๑  เ รือนปลูกอยูกับที่ดินนั้นตามลักษณะเปน
อสังหาริมทรัพย แตเมื่อมีการยกใหแกกันและผูรับใหไดรับและรื้อเรือนเสียในขณะนั้น เรือนก็
กลายสภาพเปนสังหาริมทรัพย การใหจึงเปนอันสมบูรณ 
  ๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๐๐/๒๔๙๓ ทําหนังสือยกที่ดินใหจําเลย แตมีขอความตอไป
วาจําเลยใหเงินตอบแทน ๘๐๐ บาท ดังนี้เปนการซื้อขาย 
  ๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๗๔/๒๔๙๓  คํามั่นวาจะใหทรัพยสินตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๖  
นั้นจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลวจึงจะใชได 
  ๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๐๓/๒๔๙๔  ผูตายทําหนังสือนาซายกที่ดินใหจําเลยตั้งแตยัง
มีชีวิตอยู  แมตามกฎหมายอิสลามมีวา การใหดวยหนังสือนาซานี้ใชได ที่ดินไมเปนมรดก
ตอไป  ตามกฎหมายอิสลามไมแบงมรดกก็ตาม แตปรากฎวาการยกใหไมถูกแบบตาม ป.พ.พ. 
เพราะไมไดจดทะเบียน ที่ดินจึงเปนของผูตายอยูในเวลาตาย จึงตองถือตาม ป.พ.พ. วาที่ดินนี้ยัง
เปนมรดกของผูตายอยู 
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  ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๕๔/๒๕๐๒ บุตรทําสัญญายินยอมแบงกําไรใหมารดา 
เพราะมารดามาชวยคาขาย ดังนี้ สัญญานั้นไมใชเปนการใหโดยเสนหา จึงไมตองจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ มารดาก็มีสิทธิฟองเรียกเงินตามขอตกลงนั้นได 
  ๑๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๖๕๗/๒๕๐๓  ทําหนังสือยกใหที่ดินมีโฉนด โดยมิไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่นั้น สัญญายกใหยอมไมสมบูรณ 
  ๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๑ - ๓๒๒/๒๕๐๔  สิทธิรับจํานองเปนอสังหาริมทรัพย 
การยกสิทธิรับจํานองใหแกกนั ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ 
      ๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๐๑/๒๕๐๔ บุตรเอาที่ดินมือเปลาของบิดาไปแจงสิทธิ
ครอบครอง บิดาไปรองตออําเภอ จึงตกลงทําสัญญาที่อําเภอกันวาบิดายกที่ดินใหบุตร แตบุตร
ตองใหขาวเปลือกเปนรายปและคาทําศพบิดา ดังนี้ถือวาเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ 
ซึ่งมีผลตาม ป.พ.พ.มาตรา ๘๒๕ มิใชเปนการใหโดยเสนหาตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๑ 
 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๙๙/๒๕๐๘ คํามั่นหรือคํารับรองวาจะใหที่ดินเมื่อมิไดจด
ทะเบียนไว ก็ไมเขาเกณฑตาม ป.พ.พ. ๕๒๖  ผูรับไมมีสิทธิเรียกรองจากผูใหแตประการใด 
  ๑๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐๕/๒๕๑๑ โจทกยกทีด่ินซึ่งไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน
ใหจําเลยโดยจดทะเบยีนถูกตองตามกฎหมาย จําเลยนําที่ดนิไปประกนัเงนิกูผูอ่ืนโจทกไถคืนมา
และครอบครองอยางเปนเจาของเกินกวา ๑ ปแลว ดังนี้ จําเลยยอมไมมีสิทธิเรียกเอาที่ดินคืน แต
โจทกก็ไมมีเหตุที่จะขอใหทําลายนิติกรรมยกใหนั้น เพราะโจทกสมัครใจยกใหโดยไมมีเงื่อนไข     
     ๑๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๑๖/๒๕๑๓  จําเลยจดทะเบียนยกที่ดินให ส. โดยมิไดตั้งใจ
ยกใหโดยเสนหาแตทําไปเพื่อให จ. สมัครเขาเปนสมาชิกสหกรณเอาที่ดินจํานองสหกรณได
เทานั้น นิติกรรมดังกลาวจึงเปนโมฆะ  ผลก็คือที่ดินนั้นไมเคยตกไปเปนของ ส. ส.ตายเสีย
กอนที่จะนําที่ดินไปจํานอง ที่ดินนั้นไมใชมรดกของ  ส. 
๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๒๕/๒๕๑๔ โจทกจําเลยทําสญัญาแบงที่ดินมรดก โดยจําเลยยอมแบง
ใหโจทกเพื่อไมตองเปนความกัน ดังนี้ เปนสัญญาประนีประนอมยอมความ ไมใชสัญญายกให
โดยเสนหา 
  ๑๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๓๖๔/๒๕๑๕  สัญญาระหวางโจทกจําเลยมีขอความวาจําเลย
แสดงเจตนา  สละสิทธิการครอบครอง ยกกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมดวยส่ิงปลูกสรางใหโจทกเขา
ครอบครองตอไป  และโจทกสัญญาวาจะจายเงินผลประโยชนที่ไดจากทรัพยสินนั้นใหแกจําเลย
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หนึ่งในสามจนตลอดชีวิตของจําเลย เปนสัญญาซึ่งจําเลยมีเจตนายกกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินให
โจทกโดยเสนหา โดยโจทกมิไดเสียคาตอบแทนแตประการใด แตจําเลยคงสงวนผลประโยชน
อันเกิดจากทรัพยสินนั้นไวเพียงบางสวน เพื่อใชสอยในระหวางที่จําเลยยังมีชีวิตอยู ขอความใน
สัญญาที่วาจําเลยสละการครอบครองใหโจทกเขาครอบครองตอไป คงมีความหมายเพียงวา
จําเลยสงมอบทรัพยสินใหโจทก อันเปนการปฏิบัติตามสัญญาใหเทานั้น เมื่อทรัพยสินที่ใหเปน
ที่ดินมีโฉนด  การใหจึงตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ (แมจะฟงวา
เปนคํามั่นจะใหก็ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เชนเดียวกัน  เมื่อไมจดทะเบียนนิติ
กรรมยอม ตกเปนโมฆะ) 
        ๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๖๓/๒๕๑๕  มารดาจํานองที่ดินไวแลวไมเคยสงดอกเบี้ยเลย
เพราะไมมีเงิน  เจาหนี้เรงรัดใหชําระหนี้ บุตรจึงออกเงินชําระหนี้จํานองแทนมารดา แลวมารดา
มอบอํานาจใหบุตรไปไถถอนจํานองและทํานิติกรรมใหที่ดินนั้นแกบุตรในวันเดียวกันนั้น  
ดังนี้  ถือวาเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติดพัน (มารดาจะถอนคืนการใหเพราะเหตุเนรคุณไมได) 
  ๒๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๒๖/๒๕๑๖ หนังสือสัญญาจะซื้อขายที่ดินเพิ่มเติมมีขอตกลง
วาผูแทนโจทกกับเจาของรวมคนอื่นยินยอมยกที่ดินพิพาทใหเปนกรรมสิทธิ์แกจําเลย เพื่อเปน
การตอบแทนที่จําเลยสละสิทธิที่จะไมขอทําทางเทาจากที่ดินที่ซ้ือจากโจทกไปสูถนนใหญให
กวางขึ้น อันเปนสิทธิที่จําเลยพึงเรียกรองไดตามสัญญาจะซื้อขายที่ดินฉบับแรก ขอตกลงเชนนี้
ไมใชสัญญาใหโดยเสนหา และไมใชสัญญาจะซื้อขาย แมไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ก็มีผลผูกพันระหวางคูสัญญาได 
  ๒๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๗๑/๒๕๑๖ ภริยาโจทกยกที่ดินใหจําเลยโดยทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และโจทกเปนผูใหความยินยอมในฐานะสามี ถึงหากที่ดิน
นั้นจะเปนของโจทกและภริยารวมกัน เมื่อเอกสารมีขอความชัดแจงวาภริยาโจทกผูเดียวเปน
ผูยกที่ดินใหจําเลย การที่โจทกใหความยินยอมก็เปนเพียงอนุญาตใหภริยาทําการผูกพันสินบริคณห
ไดเทานั้น  โจทกจึงมิใชผูใหทรัพยสินแกจําเลยไมมีสิทธิฟองเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุ
ผูรับประพฤติเนรคุณ 
  ๒๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐/๒๕๑๗ การยกกรรมสิทธิ์ที่ดินมีโฉนดใหแกกัน แมจะ
มิไดจดทะเบียนการโอนก็ตาม แตถาผูรับใหไดเขาครอบครองถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของโดย
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ความสงบและเปดเผยตลอดมา เมื่อครอบครองติดตอมาเปนเวลากวา ๑๐ ป ยอมไดกรรมสิทธิ์
ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ 
         ๒๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๔๒ - ๘๔๕/๒๕๑๗ พินัยกรรมหรือหนังสือยกใหก็ดีซ่ึงยก 
ที่ดิน น.ส.๓ ใหผูรับเปนสินสวนตัว แมไมจดทะเบียนพินัยกรรมและหนังสือยกให ผูรับก็ได
ที่ดินเปนสินสวนตัวเพราะไดมาโดยการสงมอบก็สมบูรณ 
  ๒๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๔๐๖/๒๕๑๗ จําเลยปลูกบานในที่ดินของภรรยา บานจึงเปน
สินสมรสระหวางจําเลยและภรรยา ตอมาจําเลยหยากับภรรยา จําเลยจะโตแยงในภายหลังวายัง
ไมมีการจดทะเบียนใหบานเปนของภรรยาจึงยังเปนของจําเลยอยูหาไดไม และกรณีไมใชเปน
การใหโดยเสนหา ภรรยายอมทําพินัยกรรมยกบานใหโจทกได เมื่อจําเลยเก็บคาเชาและรื้อเอา
บานไป จึงเปนการละเมิดตอโจทก 
  ๒๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๖/๒๕๒๐ เอกสารที่โจทกสละสิทธิในมรดกของ ก. ให
ตกทอดแกจําเลย ก. เปนบิดาโจทก  จําเลยเปนบุตรโจทก มิใชทายาทชั้นเดียวกับโจทกไมมีหรือ
จะมีขอพิพาทกับโจทกเกี่ยวกับทรัพยมรดก เอกสารนั้นมิใชสัญญาประนีประนอม แตเปน
สัญญาให  เมื่อไมสงมอบหรือจดทะเบียนก็ไมสมบูรณ 
        ๒๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๑/๒๕๒๒  ที่พิพาทเปนที่ดินมือเปลา ยังไมมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชน  จึงไมอาจจดทะเบียนการใหได โจทกมอบการครอบครองที่พิพาทให
จําเลยโดยเจตนายกใหโดยเสนหาจําเลยไดสิทธิครอบครองที่พิพาทแลว เมื่อประพฤติเนรคุณ
ตอโจทก โจทกเรียกถอนคืนการใหได 
        ๒๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๑๙๕/๒๕๒๒  ยกที่ดินตลาดสดและผลไม มีโฉนดให
สุขาภิบาลเพื่อหาประโยชนมาปรับปรุงทองที่เปนการใหแกสุขาภิบาลโดยเฉพาะ  มิใชใหใช
เปนสาธารณประโยชน ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๔  เมื่อไมไดจดทะเบียนการใหตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได 
        ๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๔๓/๒๕๒๓ การอุทิศที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะเปนการ
สละที่ดินใหเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ตามมาตรา ๑๓๐๔ แหง 
ป.พ.พ. ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน แมเปนที่ดินในเขตโฉนดผูซ้ือ
ที่ดินก็ไมมีสิทธิในที่ดินสวนที่ไดอุทิศเปนทางสาธารณะไปแลว 
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         ๒๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๔๒/๒๕๒๔  การที่โจทกใหที่พิพาทแกจําเลยทั้งเจ็ดซึ่ง
เปนบุตรเปนการใหตามสัญญาประนีประนอมยอมความเพื่อระงับขอพิพาทระหวางโจทกกับ
ภริยาซึ่งเปนมารดาจําเลยทั้งเจ็ด และตอมาศาลพิพากษาใหโจทกโอนที่พิพาทอีก ๒ แปลง ใสช่ือ
จําเลยทั้งเจ็ดเปนเจาของ  ลักษณะการใหของโจทกไมใชเปนการใหโดยเสนหา  โจทกจึงไมมี
สิทธิฟองเรียกขอถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลยทั้งเจ็ดผูรับประพฤติเนรคุณ 
        ๓๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๑๖/๒๕๒๕  โจทกฟองเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลย
ประพฤติเนรคุณ โดยบรรยายฟองวาที่ดินพิพาทที่โจทกยกใหจําเลย โจทกไดจดทะเบียนเปน
ผูทรงสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตของโจทกไวในวันเดียวกับที่โจทกยกให แลวตอจากนั้นจําเลยก็ได
เขาทํานาในที่ดินที่รับยกใหและแบงขาวเปลือกที่ไดจากการทํานาใหแกโจทกในฐานะผูทรงสิทธิ
เก็บกินปละ ๓๐ ถัง ดังนี้ มิใชใหโดยเสนหา แตเปนการใหที่มีคาภารติดพัน ศาลจึงไมอาจบังคับ
จําเลยตามคําขอได 
         ๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๖๑/๒๕๒๕  จ. เจาของที่ดินยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตอทางอําเภอ แสดงวาประสงคจะยกที่พิพาทซึ่งมีหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหแกจําเลยโดยการทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีที่ จ. 
แสดงเจตนาสละการครอบครอง และสงมอบที่พิพาทใหแกจําเลยโดยสมบูรณไม เมื่อ จ. ถึงแกกรรม
โดยยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ การใหยอมไมสมบูรณ ที่พิพาทยังตกเปนของ จ. อยู 
          ๓๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๐๕/๒๕๒๗ ตามบันทึกคําแสดงเจตนาอุทิศที่พิพาทใหเปน
ถนนสาธารณประโยชน มีขอความชัดเจนวาจําเลยยินยอมใหนายกเทศมนตรีเมืองกระบี่เขาไป
ดําเนินการสรางถนนผานที่ดินไดโดยตลอดและยอมมอบที่ดินที่ใชสรางถนนใหเปนทางสาธารณะ 
และเทศบาลเมืองกระบี่โจทกไดปกเสาพาดสายไฟฟาและวางทอประปาตามแนวเขตที่พิพาท 
แสดงวาเขาครอบครองที่พิพาทแลว ถือไดวาจําเลยสละการครอบครองตั้งแตนั้น แมโจทกจะยัง
มิไดทําถนนตามแนวที่พิพาท ที่พิพาทก็ตกเปนทางสาธารณะ อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินแลว  
การที่จําเลยขอใหทางการออกโฉนดทับแนวที่พิพาทจึงเปนการไมชอบ 
          ๓๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๐๓๖ - ๔๐๓๗/๒๕๓๐  คดีกอนโจทกฟองเรียกทรัพยพิพาท
คืนจากจําเลยโดยอางเหตุวาฝากไวกับจําเลยเปนการชั่วคราว คดีถึงที่สุดโดยศาลฎีกาฟงวาโจทก
โอนทรัพยพิพาทใหจําเลยเนื่องในการสมรส  คําพิพากษาฎีกาดังกลาวนี้ยอมผูกพันโจทกจําเลย
ซ่ึงเปนคูความในคดีกอนนั้น แมคดีนี้โจทกฟองเรียกทรัพยพิพาทคืนจากจําเลยโดยอางขอเท็จจริง
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ขึ้นใหมวา ยกใหโดยเสนหาและขอถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลยประพฤติเนรคุณ คดีก็ตอง
ฟงตามคําพิพากษาคดีกอนวา โจทกยกทรัพยพิพาทใหจําเลยเนื่องในการสมรสเพิกถอนการให
เพราะเหตุเนรคุณไมได  ตองหามตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๔) 
โจทกไมมีอํานาจฟอง ศาลจึงชอบที่จะวินิจฉัยช้ีขาดเบื้องตนในปญหาขอกฎหมายได โดยไม
จําตองชี้สองสถานและสืบพยานตอไป 
          ๓๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๒๙๐/๒๕๓๐ เจาของเดิมยกที่พิพาทใหกรมอนามัยปลูกสราง
สํานักงานผดุงครรภ โดยมีเงื่อนไขวาจะนําไปซื้อขาย หักโอนหรือแลกเปลี่ยนกับผูอื่นหรือ
หนวยราชการอื่นไมได และเมื่อหมดความประสงคจะใชใหสงมอบที่พิพาทคืนทันที ดังนี้ 
เจตนาของผูใหหาใชเปนการอุทิศที่พิพาทเพื่อใชเปนสาธารณประโยชนตลอดไปอันมีผลใหที่ดิน
ตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินไม  เมื่อการยกใหมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
จึงไมมีผลสมบูรณและยอมไมผูกพันผูใหหรือโจทกซ่ึงเปนผูรับโอนที่พิพาทตอมาในภายหลัง 
ตามนัยแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕, ๑๒๙๙ วรรคแรก แมโจทกจะรู
ถึงสิทธิที่จําเลยไดรับการยกใหจากเจาของเดิมก็ตาม ก็หาเปนการกระทบกระเทือนตอสิทธิของ
โจทกผูไดกรรมสิทธิ์มาโดยนิติกรรมซึ่งไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่ไม โจทก
จึงมีสิทธิใหจําเลยรื้อถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากที่พิพาทได  
  ๓๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๒๑๙/๒๕๓๑  ฟ. พูดยกใหบางสวนซึ่งที่ดินมีโฉนดอันเปน
อสังหาริมทรัพยใหโจทก  แตไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่การยก
ใหดังกลาวจึงไมสมบูรณ ที่ดินยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกตามกฎหมาย เมื่อ ฟ. ตายโดย
ไมไดทําพินัยกรรมยกที่ดินดังกลาวใหโจทก ที่ดินยอมเปนทรัพยมรดกของ ฟ. ตกไดแกจําเลย
ผูเปนทายาทโดยธรรมของ ฟ. การที่จําเลยรับมรดกที่ดินดังกลาวแลวนําไปขายใหแกบุคคลภายนอก
จึงไมกระทบกระเทือนสิทธิและหนาที่ของโจทกไมเปนความผิดฐานฉอโกง 
         ๓๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๗/๒๕๓๒ การที่โจทกยกที่ดินใหจําเลยผูเปนบุตรโดยมีเงื่อนไข
วาจําเลยตองสงขาวเปลือกใหโจทกปละ ๑๐ ถังนั้น ยังถือไมไดวาเปนการใหทรัพยสินโดยมีคา
ภารติดพันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๘  แตเปนการยกใหโดยเสนหา 
เพราะคาภารติดพันในที่ดินตองเปนภารติดพันเกี่ยวกับตัวที่ดินเองโดยตรง ไมใชภารติดพัน
นอกตัวทรัพย 
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          ๓๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๗/๒๕๓๒  จําเลยที่ ๑ ทําหนังสือสัญญายกที่ดินมีโฉนด
ใหโจทก และรับรองวาจะจัดการแบงแยกใหในภายหนา หากไมแบงใหตามสัญญายอมใหโจทก
ฟองบังคับตามสัญญา ขอสัญญาดังกลาวแสดงวาจําเลยที่ ๑ ประสงคจะยกที่ดินใหโจทกโดย
การทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีสละการครอบครองไม 
เมื่อการใหรายนี้ยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ นิติกรรมใหก็ยอมไมสมบูรณตาม
กฎหมาย การที่โจทกเขาครอบครองที่พิพาทจึงเปนการครอบครองโดยอาศัยสิทธิของจําเลยที่ ๑ 
อันเปนการยึดถือที่พิพาทแทนจําเลยที่ ๑ มิใชเปนการยึดถือในฐานะเปนเจาของ แมโจทกครอบครอง
ติดตอกันเปนเวลาเกินสิบป โจทกก็ไมไดกรรมสิทธิ์ 
  ๓๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๗๑/๒๕๓๒  ผูตายมีสิทธิครอบครองที่ดินตามหนังสือรับรอง
การทําประโยชนเมื่อยกใหผูรองและไดสงมอบการครอบครองใหผูรองแลว ก็ยอมเปนการยก
ใหที่สมบูรณตามมาตรา ๑๓๗๘  ผูรองยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองโดยมิพักตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
  ผูตายยกที่ดินใหผูรองโดยวิธีสงมอบการครอบครอง ผูตายจึงไมมีหนาที่ทางนิติกรรม
ที่จะตองจดทะเบียนโอนใหแกผูรอง 
          ๓๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๑๒/๒๕๓๓ บิดาโจทกยกกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเปนสินสมรส
ของบิดาโจทกกับผูตายเฉพาะสวนของตนใหแกโจทกไปแลวถือไดวาบิดาโจทกกับผูตายได
ตกลงแบงที่ดินทั้งแปลงดังกลาวออกเปนของแตละฝาย ยอมทําใหที่ดินในสวนที่เหลือหมดสภาพ
จากการเปนสินสมรสและตกเปนสินสวนตัวของผูตาย สวนบานนั้นบิดาโจทกไดทําพินัยกรรม
ยกสวนของตนครึ่งหนึ่งใหโจทกแลวเชนกัน สวนที่เหลืออีกครึ่งจึงตกเปนของผูตายแตผูเดียว 
 ผูตายไปยื่นคําขอจดทะเบียนนิติกรรมใหบานพิพาทในสวนของตนใหแกโจทก แต
การใหบานพิพาทซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยแกผูรับนั้นจะสมบูรณตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๕๒๕  ก็ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  เมื่อ
พนักงานเจาหนาที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติกรรม การใหดังกลาวยังไมสมบูรณตามกฎหมาย 
กรรมสิทธิ์ในบานสวนที่เปนของผูตายยังคงเปนของผูตาย  เมื่อผูตายถึงแกความตายก็เปนมรดก
ตกทอดแกทายาท  กรณีนี้ยังถือไมไดวาโจทกเปนผูมีสิทธิที่จะบังคับใหจดทะเบียนสิทธิไดกอน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐  
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         ๔๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๐๐๔/๒๕๓๓ โจทกฟองเรียกทรัพยคืนจากจําเลยโดยอางวา
โจทกยกใหโดยมีเงื่อนไขและจําเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไข จําเลยใหการวาโจทกยกใหโดยไมมี
เงื่อนไขและจําเลยไมไดกระทําการใดๆ ที่เปนการผิดขอตกลงตามที่โจทกกลาวอาง  เมื่อศาล
ช้ันตนกําหนดประเด็นขอพิพาทเพียงวาโจทกยกทรัพยสินตามฟองใหจําเลยโดยมีเงื่อนไข
หรือไม และคูความเห็นพองดวย เชนนี้แมขอเท็จจริง  จะไดความวาเดิมโจทกตกลงยก
ทรัพยสินใหจําเลยโดยมีเงื่อนไข แตเมื่อตอนจดทะเบียนการใหไมไดมีการกําหนดเงื่อนไขการ
ใหไวในสัญญา จึงไมมีกรณีที่จําเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาให ซ่ึงจะถือเปนการโตแยง
สิทธิของโจทกได โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง 
           ๔๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๓๐๖ - ๔๓๐๗/๒๕๓๓  จําเลยประกาศโฆษณาขายที่ดินและ
ตึกแถวที่โจทกซ้ือวามีถนนกวาง ๑๐ เมตร เมื่อครบ ๑๐ ปแลวจะยกใหเปนทางสาธารณะเปน
สัญญาตอเนื่อง ในการขายระหวางโจทกกับจําเลย ไมใชการใหคํามั่นวาจะใหจึงไมตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
     ๔๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๔๑/๒๕๓๔  จําเลยครอบครองที่ดินพิพาทดวยเจตนาเปน
เจาของติดตอกันมาเปนเวลาเกิน ๑๐ ป  มิใชครอบครองแทนทายาทอื่น ดังนี้ แมการยกที่ดิน
พิพาทใหจําเลยจะมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จําเลยก็ไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทนั้น
ตั้งแตวันครบ ๑๐ ป นับแตวันไดรับการยกให การที่โจทกขุดรองน้ําและทําถนนในที่ดินพิพาท
ภายหลังจากที่จําเลยไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทแลว  จึงเปนการละเมิดตอจําเลย 
  ๔๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๒๑/๒๕๓๕ จําเลยมอบเงินจํานวน ๗๕,๐๐๐ บาทเศษแก
โจทกเพื่อไปไถจํานองที่ดินและบานพิพาทจากธนาคาร เมื่อไถจํานองแลวโจทกยกที่ดินและ
บานใหแกจําเลย จึงเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติดพัน โจทกจะถอนคืนเพราะเหตุเนรคุณไมได 
          ๔๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๕๙/๒๕๓๖ พระภิกษุ ป. ทําหนังสือยกที่ดินใหโจทกและ 
พ. มารดาจําเลยคนละครึ่ง โดยมอบอํานาจใหโจทกยื่นคํารองขอออก น.ส. ๓ รังวัดแบงแยก
ใหแกโจทกและจดทะเบียนโอนสวนที่เหลือใหแก พ. ตอมาไดมีการรังวัดแลว แตยังไมทัน
แบงแยก ป. มรณภาพเสียกอน จากขอเท็จจริงดังกลาวเมื่อนํามาประกอบกับขอความในพินัยกรรม
ของ ป. ที่ยกเลิกการยกที่พิพาทแกโจทก แสดงวา  ป. ประสงคจะยกที่ดินพิพาทใหแกโจทกโดย
การทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีเจตนาสละการครอบครอง
ไม จึงตองอยูภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๕๒๕ และ
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ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๔ ทวิ เมื่อการใหรายนี้ยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
นิติกรรมใหจึงไมสมบูรณตามกฎหมาย  
  ๔๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๘/๒๕๓๗  บันทึกขอตกลงแบงทรัพยสินระหวางโจทก
และจําเลย  นอกจากโจทกและจําเลยเปนคูสัญญาซึ่งกันและกันแลว ยังมีบุตรผูเยาวเขามาเกี่ยวของ
เปนผูรับประโยชนแหงสัญญาระหวางโจทกและจําเลยดวย  คือแทนที่โจทกและจําเลยจะแบง
ทรัพยสินระหวางสามีภรรยาดวยกันเอง โจทกและจําเลยกลับยอมใหที่ดินจํานวน ๒ แปลง 
และบานอีก ๑ หลัง ตกเปนของบุตรผูเยาวหลังจากโจทกและจําเลยจดทะเบียนหยากัน สัญญา
ดังกลาวจึงเปนสัญญาแบงทรัพยสินระหวางสามีภรรยาตามมาตรา ๑๕๓๒ และเปนสัญญาเพื่อ
ประโยชนบุคคลภายนอกตามมาตรา ๓๗๔  มิใชสัญญาให จึงไมตกอยูในบังคับของมาตรา ๕๒๕  
เมื่อจําเลยผิดสัญญา โจทกในฐานะคูสัญญายอมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาได 
         ๔๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๘๙๕/๒๕๓๗  โจทกยกที่ดินใหจําเลยเพื่อใหสรางตลาดสด
แตจําเลยยังไมสามารถจะสรางไดเพราะไมมีงบประมาณและยังคงตั้งใจจะทําการกอสรางตอไป 
โดยจําเลยมิไดนําที่ดินดังกลาวไปทําอยางอื่นอันเปนการผิดวัตถุประสงคของโจทกเมื่อในสัญญา
แบงที่ดินใหไมไดกําหนดเวลาใหจําเลยสรางตลาดสดภายในเวลาเทาใด การที่จําเลยรอการ
กอสรางไวเพราะยังไมมีงบประมาณ ยังถือไมไดวาจําเลยผิดสัญญา 
  ๔๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๙๓๑/๒๕๓๗  จําเลยทําหนังสือสัญญาใหที่ดินมีโฉนดโดย
เสนหาแกโจทก โดยจะนําไปจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินภายในกําหนด ๗ วัน แตเมื่อการให
ยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ นิติกรรมใหยอมไมสมบูรณตามกฎหมาย โจทกจึงไม
มีอํานาจฟองบังคับใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกโจทก 
          ๔๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๔๗/๒๕๓๗ การที่โจทกยกที่ดินใหแกจําเลยโดยโจทกยังมี
สิทธิเก็บผลประโยชนในที่ดินอยูตลอดชีวิต แมสิทธิดังกลาวจะมิไดมีการจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ไวตามกฎหมายแตก็เปนภาระเกี่ยวกับที่ดิน ถือไดวาเปนการใหส่ิงที่มีคา
ภาระติดพัน โจทกจึงไมมีอํานาจฟองถอนคืนการใหจําเลยเพราะเหตุเนรคุณไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๒) 
         ๔๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๖๗/๒๕๓๗ การยกใหที่พิพาทซึ่งเปนสวนหนึ่งของที่ดินที่
มีเพียง น.ส.๓ ระหวาง ช. กับจําเลย มิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ยอมไมสมบูรณตามกฎหมาย แมจําเลยจะเขาครอบครองที่พิพาทตลอดมาก็เปนการครอบครอง
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แทน ช. มิใชเปนการยึดถือครอบครองในฐานะเจาของ จําเลยจึงไมมีสิทธิครอบครองในที่พิพาท 
เมื่อโจทกเปนผูซ้ือที่ดินตาม น.ส. ๓ ดังกลาวไดจากการขายทอดตลาดของศาล โจทกจึงเปนผูมี
สิทธิครอบครองในที่พิพาทโดยชอบ และแมโจทกยังปลอยใหจําเลยอยูในที่พิพาทนับแตวันที่
โจทกซ้ือที่พิพาทจนถึงวันฟองเปนเวลาเกินกวา ๑ ป แตเมื่อไมปรากฎวาจําเลยไดบอกกลาว
เจตนาเปลี่ยนแปลงลักษณะการครอบครองที่พิพาท จําเลยจึงไมมีสิทธิครอบครองในที่พิพาท
แตอยางใด 
         ๕๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๐/๒๕๓๘ การใหส่ิงที่มีคาภารติดพันตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๒) ส่ิงที่มีคาภารติดพันนั้นจะตองมีอยูในขณะตกลงทําสัญญาใหแกกัน  
จําเลยเปนผูไถถอนจํานองที่พิพาทครั้งแรกและครั้งที่สองกอนที่โจทกใหที่พิพาท การไถถอน
จํานองที่ดินพิพาทครั้งแรกและครั้งที่สองจึงมิใชส่ิงที่มีคาภารติดพันที่เกี่ยวกับการใหที่พิพาท 
               การจํานองที่ดินพิพาทครั้งที่สามซึ่งโจทกทําขึ้นกอนที่โจทกใหที่ดินพิพาทแกจําเลย
เปนการจํานองเพื่อประกันหนี้ของหางหุนสวนจํากัด ศ. ซ่ึงเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากจําเลย 
แตจําเลยก็เปนหุนสวนผูจัดการตองรับผิดในหนี้ของหางโดยไมจํากัดจํานวนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๐๗๗ (๒)  ประกอบมาตรา ๑๐๘๗ จึงถือไดวาการจํานอง
คร้ังที่สามเปนการประกันหนี้ของจําเลย การที่โจทกทําสัญญายกใหที่ดินพิพาทใหจําเลยขณะที่
ยังติดจํานองครั้งที่สามเปนประกันหนี้ อันถือวาเปนของจําเลยผูรับใหโดยไมมีการไถถอน
จํานอง ไมถือวาเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติดพันตามมาตรา ๕๓๕ (๒) 
          ๕๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๘๖/๒๕๓๘  การใหหรือคํามั่นวาจะใหที่ดินจะตองไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึงบังคับกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๕๒๖ บันทึกขอตกลงระหวาง ป. กับจําเลยที่ระบุวาจําเลยซึ่งเปนเจาของที่
พิพาทยินยอมยกที่ดังกลาวสวนหนึ่งใหโจทกดวย แตมิไดจดทะเบียนจึงไมมีผลผูกพันจําเลย 
โจทกไมมีสิทธิเรียกรองเอาที่พิพาทโดยอาศัยบันทึกดังกลาวได 
          ๕๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๖๓/๒๕๓๘  ท. ประสงคจะยกที่ดิน น.ส. ๓ ใหแกโจทก 
โดยการทาํนิตกิรรม  และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จึงตองบังคับตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๔  และประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๔ ทวิ คือ ตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่  แม ท. จะยืน่เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประเภทใหตอพนักงานเจาหนาที่แลว พนักงานเจาหนาที่ไดประกาศตามระเบียบ  ท. ก็ตายเสียกอน  



๒๔ 
 

  

เมื่อยังไมไดจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ การใหจึงยังไมสมบูรณ โจทกจะฟองขอใหบังคับ
จําเลยในฐานะทายาทโดยธรรมและในฐานะผูจัดการมรดกของ ท. จดทะเบียนการใหแกโจทกไมได 
  ๕๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๘๐/๒๕๓๙  มูลนิธิที่เพียงแตไดรับอนุญาตใหจัดตั้ง ยังมิได
จดทะเบียน ไมเปนนิติบุคคลตามกฎหมายที่จะรับการใหได ขณะรับการใหมูลนิธิไมเปนนิติบุคคล
กลับอางวาเปนนิติบุคคลยอมถือวาเปนการใหที่ผูใหสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรม จึงทําให
นิติกรรมเปนโมฆะ เมื่อเปนโมฆะแลว  ผูวาราชการจังหวัดจําเลยที่ ๑  และรองผูวาราชการจังหวัดที่ ๒  
ซ่ึงเปนเจาพนักงานผูไดรับเรื่องราวตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมเพิกถอน
การจดทะเบียนนิติกรรมการใหได โดยไมจําตองใหจําเลยที่ ๓ ซ่ึงเปนผูใหไปฟองรองเพื่อเพิก
ถอนการใหกอน เมื่อคําสั่งเพิกถอนการใหชอบแลว จําเลยที่ ๑ และท่ี ๒ ยอมออกใบแทนและ
จดรายการเพิกถอนการใหไวในสารบัญโฉนดที่ดินได 
         ๕๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๔๑๔/๒๕๓๙  ขอตกลงที่ ป. จะโอนที่ดินใหแกโจทกตาม
หนังสือสัญญาหยามิใชเปนการจะใหที่ดินแกโจทกโดยตรง แตเปนการใหที่เกิดจากขอตกลง
ตามสัญญาแบงทรัพยสินในการหยาระหวาง ป. กับโจทก  ดังนี้ ขอตกลงจะใหที่ดินดังกลาว
ยอมสมบูรณ มีผลผูกพันกันไดโดยไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
  ๕๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๗๔๔/๒๕๓๙ การที่โจทกยกที่ดินใหจําเลยมีกรรมสิทธิ์รวม
ตามบันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในระหวางสมรส มีผลทําใหที่ดินตกเปนสินสวนตัว
ของจําเลย ซ่ึงบันทึกดังกลาวเปนสัญญาระหวางสมรสที่สมบูรณใชบังคับกันได กรณีมิใชการ
ยกใหซึ่งจะถอนคืนการใหไดตอเมื่อมีเหตุเนรคุณตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๕๓๑ โจทกจึงมีสิทธิที่จะบอกลางไดตามมาตรา ๑๔๖๙ 
  ๕๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๑๓๖/๒๕๓๙ โจทกยกที่ดินของโจทกใหเทศบาลจําเลย เพื่อให
จัดทําเปนสถานีขนสงทางบก ตอมาจําเลยไดวาจางใหโจทกกอสรางอาคารสถานีขนสงลงในที่ดิน 
โจทกไดดําเนินการกอสรางจนแลวเสร็จ ในที่สุดรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคมและ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมีประกาศกําหนดใหสถานที่ที่โจทกกอสรางเปนสถานีขนสง 
หลังจากนั้นโจทกไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกจําเลย ดังนี้ ถือวาจําเลยไดดําเนินการ
ตามขั้นตอนเรื่องการจัดตั้งสถานีขนสงเรียบรอยทุกขั้นตอนแลว สวนการที่กระทรวงคมนาคม
ประกาศยกเลิกสถานีขนสงผูโดยสารในเวลาตอมานั้น เปนเรื่องที่ทางราชการเห็นวาสภาพและ
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สภาวะปจจุบันไมเหมาะสมที่จะใชที่ดินเปนสถานีขนสงอีกตอไป ซ่ึงไมมีผลยอนหลังใหที่ดิน
ซ่ึงโจทกไดจดทะเบียนโอนเปนกรรมสิทธิ์แกจําเลยไปแลวกลับคืนไปยังโจทกอีก 
         ๕๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๙๑/๒๕๔๐  การที่โจทกยกที่ดินเฉพาะสวนของโจทกให
จําเลยเพราะจําเลยไดชําระหนี้เงินกูและไถถอนจํานองที่ดินพิพาทจากธนาคารซึ่งเปนหนี้ที่
โจทกกอขึ้นเพื่อประโยชนของโจทกฝายเดียวนั้น ถือเปนการใหเพื่อบําเหน็จสินจางโดยแท 
โจทกจึงถอนคืนการใหไมไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๑) 
         ๕๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๘๓๒/๒๕๔๑ เดิมที่ดินโฉนดพิพาทมีจําเลยมีช่ือเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ ตอมาจําเลยไดจัดสรรแบงขายโดยรังวัดแบงแยกออกเปนแปลงเล็กแปลงนอยขาย
ใหแกบุคคลทั่วไป โดยจําเลยใชแผนผังโฆษณาขายที่ดินเพื่อแสดงวาที่ดินที่จัดสรรแบงขายมี
ถนนใหญตัดผานกลางที่ดินและมีถนนซอยผานที่ดินที่แบงขายทุกแปลงออกสูถนนใหญ และผู
ซ้ือที่ดินแตละแปลงจะตองสละที่ดินของตนเองทําเปนถนนซอยของสวนรวม สวนถนนใหญ
จําเลยจะกันที่ดินของจําเลยไวใหทําเปนถนนใหญ จึงเปนการที่จําเลยไดอุทิศโฉนดเลขที่พิพาท
เปนทางสาธารณะคือถนนสายพิพาทเพื่อใชเปนทางเขาออก แมภายหลังทางราชการทําถนน
เคลื่อนจากแนวถนนเดิม ก็หามีผลทําใหถนนสายพิพาทกลับกลายเปนไมใชทางสาธารณะไม  
ถนนสายพิพาทยอมตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินโดยสมบูรณตามกฎหมายทันทีที่จําเลย
ไดแสดงเจตนาอุทิศถนนสายพิพาทเปนทางสาธารณประโยชนโดยปริยาย โดยไมจําตองจดทะเบียน
โอนสิทธิการใหตอพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕ 
  ๕๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๖๐๐/๒๕๔๒  โจทกเปนภริยาโดยชอบดวยกฎหมายของ ช. 
เจามรดก มีบุตรดวยกัน ๒ คน คือจําเลยและ ล. จําเลยรับโอนที่พิพาทของ ช. มาโดยทางมรดก 
มิใชรับโอนมาโดยโจทกยกให โจทกจึงมิใชผูใหที่พิพาทแกจําเลย โจทกจึงไมมีสิทธิฟองเรียก
ถอนคืนการให 
  ๖๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๓๕/๒๕๔๓ ไมปรากฎวาขณะทําสัญญาเชาโจทกจําเลยมี
ความสัมพันธกันในฐานะใกลชิดอยางไรที่จะเปนเหตุใหโจทกตองยกที่ดินใหจําเลยโดยเสนหา 
แตกลับปรากฎวาจําเลยเปนฝายเขาครอบครองที่ดินพิพาทปลูกบานเรือนอยูอาศัยมาตั้งแตกอน
โจทกและ ส. ซ้ือที่ดินตามฟองจากเจาของที่ดินคนเดิม การที่โจทกตกลงจะแบงแยกที่ดินพิพาท
สวนที่จําเลยครอบครองใหจําเลยเพื่อโจทกจะไดนําที่ดินแปลงใหญซ่ึงรวมทั้งที่ดินพิพาทไปขอ
ออกโฉนดที่ดิน สัญญาเชาดังกลาวไมใชสัญญาใหหรือมีคํามั่นวาจะใหทรัพยสินอันจะตองทํา
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เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตเปนสัญญาที่มีขึ้นระหวางโจทกจําเลยเปน
พิเศษ ซ่ึงเปนบุคคลสิทธิระหวางคูสัญญาที่ใชบังคับกันได ประกอบกับในการตีความสัญญา
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๖๘ บัญญัติวา สัญญานั้นทานใหตีความไปตาม
ความประสงคในทางสุจริตโดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย เมื่อโจทกนําที่ดินแปลงใหญซ่ึง
รวมที่ดินพิพาทไปออกโฉนดที่ดินแลว โจทกจึงมีหนาที่ตองจดทะเบียนแบงแยกและโอน
ใหแกจําเลยตามสัญญาเชา 
  ๖๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๓๐๐/๒๕๔๓ เจาพนักงานที่ดินไดทําบันทึกถอยคําซึ่งเปน
ขอตกลงระหวางโจทก จําเลย และ บ. โดยบุคคลดังกลาวไดลงลายมือช่ือไววาตามที่เจาหนาที่
มาทํารังวัดตรวจสอบเนื้อที่รายโจทก จากการรังวัดปรากฏวาอาณาเขตทางดานทิศตะวันตกของ
ที่ดินจําเลยไดทําการปลูกสรางบานพักอาศัยใหเชารุกลํ้าเขาไปในที่ดินของโจทกประมาณ ๖ เมตร 
ปรากฏวาคูกรณีสามารถตกลงกันได โดยจําเลยยินยอมแบงแยกที่ดินทางดานทิศเหนือจากถนน
สาธารณะประมาณ ๔ เมตร โดยวัดเฉียงตรงมายังชายทะเล โดยที่ดินของจําเลยยังคงเหลือระยะ 
๖๘ เมตร เทาเดิม ในการตกลงครั้งนี้จําเลยยินยอม ตกลงวาจะไปทําคําขอรังวัดแบงแยกใหโจทก
ภายในเวลา ๑ เดือน นับจากวันตกลงนี้ ขอตกลงในสวนโจทกกับจําเลยเปนสัญญาซึ่งผูเปน
คูสัญญาทั้งสองฝายระงับขอพิพาทซึ่งมีอยูใหเสร็จไปดวยตางยอมผอนผันใหแกกัน โดยจําเลย
ยอมแบงที่ดินของจําเลยบางสวนชดใชใหแกโจทกเนื่องจากจําเลยไดปลูกสรางบานพักอาศัยให
เชารุกลํ้าเขาไปในที่ดินของโจทก จึงเปนสัญญาประนีประนอมยอมความอันบังคับไดตามกฎหมาย 
มิใชสัญญาใหทรัพยสิน 
  ๖๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๒๑/๒๕๔๕ โจทกเปนภริยาของ บ. ซ่ึงเปนเจาของที่พิพาท 
โดยมิไดจดทะเบียนสมรสกัน หลังจาก บ. ถึงแกความตาย โจทกไดครอบครองที่พิพาทอยาง
เปนของตนเองตลอดมา จําเลยซึ่งเปนพี่ของ บ. มิไดเขามาเกี่ยวของดวยเลย ตอมาโจทกตองการ
เปนผูถือสิทธิครอบครองที่พิพาททางทะเบียนใหถูกตอง แตพนักงานเจาหนาที่ไมอาจดําเนินการ
ใหไดเพราะโจทกกับ บ. มิไดจดทะเบียนสมรสกัน จึงแนะนําใหโจทกไปตามจําเลยมาขอรับ
โอนมรดกที่พิพาทของ บ. แลวใหจําเลยโอนที่พิพาทแกโจทกภายหลัง ซ่ึงเปนเรื่องไมถูกตอง
เพราะขณะนั้นที่พิพาทไมเปนทรัพยมรดกของ บ. แลว  การที่จําเลยทําหนังสือวาจะใหที่พิพาท
แกโจทกกอนไปจดทะเบียนโอนมรดกจึงมิใชสัญญาจะใหที่ดิน แตเปนสัญญาที่ไมมีช่ืออยางหนึ่ง
ที่ไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๕๒๖  ดังนั้น ที่จําเลย
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ยื่นคํารองขอรับมรดกที่พิพาทตอพนักงานเจาหนาที่จึงเปนการดําเนินการตามสัญญาที่ทําไวกับ
โจทกนั่นเอง จําเลยตองโอนที่พิพาทใหแกโจทกตามสัญญา 
  ๖๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๒๖/๒๕๔๕ โจทกใหที่ดินพิพาทแกจําเลยทั้งสองในการ
สมรส ไมวาจําเลยทั้งสองจะไดประพฤติเนรคุณโจทกหรือไม โจทกก็จะฟองขอถอนคืนใหไมได 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๔) 
  ๖๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๑๘/๒๕๔๖  โจทกจดทะเบียนใหที่ดินแกจําเลยซึ่งเปนภรรยา
ระหวางสมรส ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖๙ ไดบัญญัติถึงการบอกลาง
สัญญาที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่สามีภรรยาทําไวตอกันในชวงเวลาดังกลาวไวโดยเฉพาะแลว ดังนั้น 
เมื่อโจทกตองการบอกลางสัญญาการใหที่ดินตอจําเลย จึงตองนําบทบัญญัติมาตรา ๑๔๖๙ 
มาใชบังคับ หาใชนําบทบัญญัติมาตรา ๕๓๕  อันเปนบทบัญญัติทั่วไปมาใชบังคับไม 
  ๖๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๘๖๔/๒๕๔๗  จําเลยตกลงยกที่ดินใหแกโจทกเพื่อระงับขอ
พิพาทเกี่ยวกับที่ดินระหวางโจทกและจําเลย จึงมิใชเปนการใหโดยเสนหาที่จะตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ แตเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  เมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายพิมพ
นิ้วมือจําเลย  และมีพยานลงลายมือช่ือรับรองไวดวย ๒ คน โจทกยอมฟองรองใหบังคับคดีจําเลยได 
 
คาธรรมเนียม 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหเปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย  แตถาเปนการใหระหวาง
ผูบุพการีกับผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๐.๕ 
ของราคาประเมินทุนทรัพย (ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน ขอ ๒ (๗) (ง) 
 -  การจดทะเบียนประเภทคํามั่นจะใหเปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพยเรียก
เก็บคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 -  การใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดานถือสายเลือดเปนหลัก  ไมจําเปนวาบิดา
จะตองสมรสโดยชอบกับมารดาของบุตร บิดาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสกับมารดาบุตรที่เกิดมา
โดยบิดารับรองโดยพฤติการณรับใหที่ดินจากบิดา  เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕ ของราคา
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ประเมินทุนทรัพย  แตการใหระหวางผูรับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม เรียกเก็บคาธรรมเนียม
รอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย (หนังสือกรมที่ดินดวนมากที่ มท ๐๗๐๘/ว ๑๙๔๙๘ 
ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๘) 
 -   ผูรับมรดกหรือผูรับใหหลายคน ทายาทหรือผูรับใหบางคนไมไดเปนบุพการีหรือ
ผูสืบสันดานหรือเจาของมรดกหรือผูให หรือในทางกลับกันเมื่อจดทะเบียนในวาระเดียวกันก็
ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยแยกเก็บตามสวน (หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๗๐๘/ว 
๑๙๔๙๘ ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๘) 
 -  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีเอกชนบริจาคที่ดินใหแก
ทางราชการเพื่อสรางโรงพยาบาลอําเภอ สถานีอนามัย หรือสํานักงานผดุงครรภ  ซ่ึงทาง
ราชการจะนําไปใชประโยชนอยางอื่นไมไดนั้น หากไมมีคาตอบแทนและเงื่อนไขอยางอื่น
นอกเหนือไปจากนี้ยังอยูในความหมายของคําวาบริจาคตามความในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๐  ลงวันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๑๒/๑/ว  ๑๗๒๑๙  ลงวันที่ ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓) 
 -  กรณีใหส่ิงปลูกสรางแกกระทรวงการคลัง โดยกระทรวงการคลังรับใหส่ิงปลูกสราง
ดังกลาวแลว  จะตองใหสิทธิการเชาที่ดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให เชนนี้มิใชเปนการบริจาค
ตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
ในการจดทะเบียน  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒  ลงวันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๗๒๒๐  ลงวันที่  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
 -  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมที่ไดรับ
การประกาศใหเปนองคการกุศลสาธารณะ ไดรับลดหยอนคาธรรมเนียมจดทะเบียนโอน
อสังหาริมทรัพยเหลือรอยละ ๐.๐๑  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการโอน
อสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ประกาศ ณ 
วันที่ ๒๒ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๕  เปนการลดใหเฉพาะกับกรณีมูลนิธิหรือสมาคมที่ไดรับการ
ประกาศเปนองคการกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลังเปนผูรับให และตองเปน
กรณีรับใหไวเพื่อใชประโยชนในการกุศลสาธารณะเทานั้น ทั้งนี้ในสวนที่ไดมาเมื่อรวมกับ
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ที่ดินที่มีอยูกอนแลวไมเกิน ๒๕ ไร (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕ ลงวันที่ ๒๕ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๕) 
 
คาภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย 
 การจดทะเบียนใหเปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวล
รัษฎากร ตองหักภาษีเงินได ณ ที่จายตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
 -  การจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพยแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายของตนโดยไมมี
คาตอบแทน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ ๑๕๕  (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร ขอ ๒ (๑๘) แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙) ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร และตามคําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐ /๒๕๔๓ 
ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ ขอ ๑๐ (๒) แตกรณีที่บิดายกใหแกบุตรที่ไมชอบดวย
กฎหมายตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 
 การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือที่ไดรับ
จากการใหโดยเสนหาที่ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา 
หรือการปกครองทองถ่ินที่กฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ ทั้งนี้ เฉพาะการโอนในสวนที่ไมเกิน 
๒๐๐,๐๐๐ บาท ตลอดปภาษีนั้นใหไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดตาม
มาตรา ๔๒ (๑๗) แหงประมวลรัษฎากร (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออก
ตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร  ขอ ๒ (๑๗) และตามคําสั่ง
กรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันที่  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๐ (๓) ) 
 อนึ่ง  การใหดังกลาวในเขตองคการบริหารสวนตําบลยอมไดรับยกเวนไมตองรวม
คํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดในสวนที่ไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ดวย (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค 
๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันที่ ๑๐ กุมภาพันธ  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๐๖๔๖๘  ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
 -  การหักภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย กรณีบริษัทโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแก
สวนราชการ  กรณีบริษัทจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและโรงงานที่กอสรางเสร็จใหแก
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กรมสรรพสามิตกอนวันที่บริษัทไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุรา  กรณียังไมถือวาเปนการ
ขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร จึงไมอยูในบังคับตองหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตาม
มาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  แตถาเปนการโอนกรรมสิทธิ์ภายหลังที่ไดรับสิทธิในการ
ทําและขายสงสุราแลว  จึงถือวาการโอนกรรมสิทธิ์ดังกลาวเปนการขายตามมาตรา ๓๙ แหง
ประมวลรัษฎากร และตองมีการหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตามมาตรา ๖๙  ทวิ แหงประมวล
รัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ที่  กค ๐๘๐๒/๑๘๑๑๑  ลงวันที่  ๗  พฤศจิกายน  
๒๕๒๖  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว  ๒๕๘๗๙  ๒๑  พฤศจิกายน  ๒๕๒๖) 
 -  กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามที่อยูในเขต ๔ จังหวัดภาคใต แมจะไมได
จดทะเบียนสมรสกันตามมาตรา ๑๔๕๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดทําพิธี 
“นิกะห” ถูกตองตามหลักศาสนาแลว ถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย บุตรที่เกิด
มาเปนบุตรชอบดวยกฎหมายของบิดา การจดทะเบียนใหบุตรดังกลาวไมตองเรียกเก็บภาษีเงิน
ไดหัก ณ ที่จาย (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๑๑/๑๓๕๗ ลงวันที่ ๑๓ กุมภาพันธ 
๒๕๔๐ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๓๓๘ ลงวันที่ ๒๖ มีนาคม ๒๕๔๐) 

-  การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและอากรแสตมปในการจดทะเบียนประเภทให 
(ระหวางจํานอง) (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๑๐๒๑๕ ลงวันที่ ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑ 
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๒๔๐๖ ลงวันที่ ๒๔ สิงหาคม ๒๕๔๑) ดังนี้ 
 • ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
       ให (ระหวางจํานอง) โดยผูรับใหรับภาระหนี้ที่จํานองเปนประกัน การเรียกเก็บภาษี
เงินไดจะตองเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ตามมาตรา 
๔๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร 
 • อากรแสตมป 
  การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินจะตองเรียกเก็บจากราคาทุนทรัพยในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา ตาม
มาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
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 -  ราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หมายถึง  ราคา “ขาย” ที่แทจริง  
หรือ จํานวนเงินที่แสดงไวในใบรับตามจํานวนที่สมควรไดรับตามปกติ ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี 
แหงประมวลรัษฎากร กรณีการให (ระหวางจํานอง) ที่ผูรับใหตองรับภาระหนี้จํานองไปดวยนั้น  
ทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงหมายถึงหนี้จํานองที่ผูรับใหยินยอมรับภาระ
ไปดวย  การเรียกเก็บคาอากรแสตมปจะตองเรียกเก็บโดยเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพย
แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๐๒๐๕๓ ลงวันที่ ๓ มีนาคม ๒๕๔๒  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๐๒๕๘  ลงวันที่ ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๒) 
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 หลักเกณฑเกี่ยวกับการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด 
ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด 
ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  การจดทะเบียนให เขาลักษณะ
เปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร ซึ่งหากในการจดทะเบียนให
ไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยยอมอยูในบังคับตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหง
พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปน
ทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑   เวนแต               
        ♦ กรณีผูโอนมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลา
ไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนัน้  
 ♦ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน
ใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายแตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
 ♦ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการ
หรือองคการของรัฐบาลตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
 ผูขายอสังหาริมทรัพยจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรอยละ ๓.๓ ตามราคาประเมินทุน
ทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
หรือราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยแลวแตอยางใดสูงกวา 
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 กรณีไดมีการชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมแลว  ยอมได รับยกเวนไมตองเสียคาอากรแสตมป สําหรับใบรับจากการโอน
อสังหาริมทรัพยซ่ึงคํานวณจากจํานวนเงินที่ไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว ทั้งนี้ ตามลักษณะแหง
ตราสาร ๒๘ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/
๐๑๔๓๕ ลงวันที่ ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๐๖๒๓๓ ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 -  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน โดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัด
บาทหลวงโรมันคาธอลิค หรือมัสยิด ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนั้นเฉพาะการโอนที่ดิน
ที่ทําใหวัด  วัดบาทหลวงโรมันคาธอลิค หรือมัสยิด มีที่ดินไมเกิน ๕๐ ไร ไดรับการยกเวนภาษี
เงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกา  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และยกเวนรัษฎากร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 
๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (หนังสือ
กรมที่ดิน  ดวนที่สุด ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒  ลงวันที่  ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 
คาอากรแสตมป 
 -  หนังสือสัญญาใหที่ดินถือเปนใบรับ  อยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะ
แหงตราสาร ๒๘ (ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร 
การใหโดยไมมีคาตอบแทนจึงตองเสียอากรแสตมป ในอัตรารอยละ ๐.๕  จากทุนทรัพยในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา  (หนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๖๙๕๗  ลงวันที่  ๑๓ ธันวาคม ๒๕๔๕) 
 -  การให การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวน
ราชการ หรือรัฐวิสาหกิจ ใหแกวัดวาอาราม วัดบาทหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิดอิสลาม ที่
จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนั้น  ตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ (ข) 
แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๑๕๐๓๕  ลงวันที่ ๒๗  พฤษภาคม ๒๕๔๗) 
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 -  กรณีการยกที่ดินใหวัด เมื่อวัดยอมรับบริจาคที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนตามสัญญา
ให (ท.ด.๑๔) วัดซึ่งเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจึงเปนผูออกใบรับและเปนผูที่ตองเสีย
อากรตามลักษณะแหงตราสารที่กําหนด หากฝายที่ตองเสียอากรเปนวัดวาอาราม อากรเปนอัน
ไมตองเสีย วัดซึ่งเปนฝายที่จะตองเสียอากร จึงไดรับการยกเวนอากรตามมาตรา ๑๒๑ แหง
ประมวลรัษฎากร  
               ดังนั้น  กรณีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน  หากฝาย
ผูรับโอนซึ่งเปนฝายที่ตองเสียอากรไดรับยกเวนอากรตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาที่ไมตอง
เรียกเก็บอากรแสตมป  เชน กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแก  สวน
ราชการ สภากาชาดไทย  วัด  มัสยิด  หรือองคการศาสนาอื่นในราชอาณาจักรซึ่งเปนนิติบุคคล  
เปนตน  เนื่องจากหนวยงานที่รับโอนดังกลาวไดรับการยกเวนอากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหง
ประมวลรัษฎากร   (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๔๓๒ ลงวันที่ ๑๐ พฤศจิกายน 
๒๕๔๘) 

-  กรณีการให การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทนในกรณีที่มีผูรับ อยูในหลักเกณฑตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร 
๒๘ (ข)  แหงประมวลรัษฎากร  โดยผูรับโอนเปนผูออกใบรับและเปนผูที่ตองเสียอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสารที่กําหนด  ตามประมวลรัษฎากร   แตหากฝายที่ตองเสียอากรเปนรัฐบาล  
เจาพนักงานผูกระทํางานของรัฐบาลโดยหนาที่  ฯลฯ  อากรเปนอันไมตองเสียตามมาตรา  ๑๒๑  
แหงประมวลรัษฎากร  

  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินซึ่งเปนกรณีที่ไมมีผูรับ  เชน  ใหที่ดินเปนทางสาธารณประโยชน ฯลฯ ไมตองเรียก
เก็บอากรแสตมป (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗  ลงวันที่  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕  ลงวันที่  ๑๓  มกราคม  ๒๕๔๙) 
 
 
 

 
 



๓๔ 
 

  

มาตรฐานของกระบวนการ 
กรมที่ดินไดกําหนดขั้นตอนของระบบงานและระยะเวลาที่ใชในการปฏิบัติงานสําหรับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทให ตามประกาศกรมที่ดิน เร่ือง การกําหนดระยะเวลา
แลวเสร็จของงาน พ.ศ. ๒๕๔๗ ลงวันที่  ๑๕  กันยายน  ๒๕๔๗ ดังนี้ 

 
สํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอร 

เพื่อการจดทะเบียนฯ 
สํานักงานที่ดินมีระบบคอมพิวเตอร 

เพื่อการจดทะเบียนฯ 

จุดบริการ ขั้นตอน 
เวลาที่
กําหนด หมายเหตุ จุดบริการ ขั้นตอน 

เวลาที่
กําหนด หมายเหตุ 

๑ 
เจาหนาที่
ประชา 

  สัมพันธ 

-ใหคําแนะนํา 
-  ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 

๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวนเฉลี่ย
โดยประมาณ
ไมเกิน 
๑ ช่ัวโมง 
๓๐นาที 

๑ 
เจาหนาที่
ประชา 

  สัมพันธ 

- ใหคําแนะนํา 
- ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 
- ลงบัญชีรับ    
  ทําการ 

๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวนเฉลี่ย
โดยประมาณ
ไมเกิน  
๑ ช่ัวโมง  
๓๐นาที 

๒ 
เจาหนาที่
สอบสวน 

-  รับคําขอ
และสอบสวน ๑๕นาที 

 ๒
เจาหนาที่
สอบสวน 

- รับคําขอ 
และสอบสวน ๑๕นาที 

 

-  ตรวจสอบ  
สารบบและ
หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๑๕นาที 

- ตรวจสอบ
สารบบและ
หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๑๕นาที 

- ลงบัญชีรับ   
  ทําการ ๕นาที 

- ตรวจอายัด 
๕นาที 

- ตรวจอายัด ๕นาที - คํานวณ
คาธรรมเนียม 

๕นาที - เขียนใบสั่ง   
เงินคา      
ธรรมเนียม 

๕นาที 
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สํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอร 
เพื่อการจดทะเบียนฯ 

สํานักงานที่ดินมีระบบคอมพิวเตอร 
เพื่อการจดทะเบียน 

จุดบริการ ขั้นตอน เวลาที่
กําหนด 

หมายเหตุ จุดบริการ ขั้นตอน เวลาที่
กําหนด 

หมายเหตุ 

๓ 
เจาหนาที่
การเงิน    
   และ 
เจาหนาที่
แกสารบญั
จดทะเบียน 

- เขียน
ใบเสร็จ 
และรับเงิน
คาธรรมเนียม 

๑๐ นาที 

 ๓ 
เจาหนาที่
การเงิน  
   และ
เจาหนาที่
แกสารบัญ
จดทะเบียน 

- พิมพ
ใบเสร็จ 
และรับเงิน
คาธรรมเนียม 

๕  นาที 

 

- พิมพบันทึก
ขอตกลงและ   
แกสารบัญ
จดทะเบียน 

๒๐นาที 

- พิมพบันทึก
ขอตกลงและ
แกสารบัญ 
จดทะเบียน 

๑๕นาที 

๔ 
พนักงาน 
เจาหนาที่ 
จดทะเบียน 

- คูกรณี 
ลงนามใน
บันทึก
ขอตกลง 

๑๐ นาที 

 ๔ 
พนักงาน 
เจาหนาที่ 
จดทะเบียน 

- คูกรณี 
ลงนามใน
บันทึก
ขอตกลง 

๑๐ นาที 

 

- ลงนามจด 
ทะเบียนและ
ประทับตรา 

๑๐ นาที 

- ลงนามจด
ทะเบียนและ
ประทับตรา 

๑๐ นาที 

- แจกหนังสือ
แสดงสิทธิใน
ที่ดิน 

๕ นาที 
- แจกหนังสือ
แสดงสิทธิใน
ที่ดิน 

๕ นาที 

รวม
ระยะเวลา
ปฏิบัติงาน/
เรื่อง 

๑ ชั่วโมง ๔๕ นาที 
รวม

ระยะเวลา
ปฏิบัติงาน/

เรื่อง 

๑ ชั่วโมง ๓๐ นาที 
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ระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการ 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทให  เปนการจดทะเบียนโอนทรัพยสิน โดย

เสนหาแกบุคคลอีกคนหนึ่ง และบุคคลนั้นยอมรับเอาทรัพยนั้น และผลทําใหกรรมสิทธิ์ตกเปน
ขอผูรับใหโดยเด็ดขาด   ดังนั้น การปฏิบัติงานเจาหนาที่จึงตองใชความระมัดระวังรอบคอบและมี
กระบวนการทํางานหลายขั้นตอน เพื่อปองกันความเสียหายและรักษาสิทธิของคูกรณีทั้งสองฝาย 
จึงทําใหตองมีระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการปฏิบัติงานไวในแตละขั้นตอน ดังนี้ 

๑. ระหวางปฏิบัติงาน  
 ใหคําแนะนําและสอบถามคูกรณีถึงความประสงคในการยื่นคําขอ ตรวจสอบ

เอกสารที่เกี่ยวของเบื้องตน หากเอกสารไมถูกตองครบถวนเจาหนาที่จะใหคําแนะนําแกผูขอ 
และเมื่อดําเนินการถูกตองครบถวนแลวจึงจะจายบัตรคิวเปนขั้นตอนเริ่มตนที่กําหนดให
เจาหนาที่ประชาสัมพันธเปนผูปฏิบัติงานเพื่อมิใหคูกรณีเสียเวลาเมื่อถึงการดําเนินการใน
ขั้นตอนตอไป 

 เจาหนาที่สอบสวนดําเนินการตรวจสอบเอกสารหลักฐานอีกครั้งและสอบสวน
ตัวบุคคล สิทธิความสามารถของผูขอและคูกรณีพรอมทั้งสอบสวนความสมบูรณแหงนิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหไดความแนชัดวาผูขอมีความประสงคและมีเจตนา
ทํานิติกรรมจดทะเบียนประเภทใหหรือเปนการขาย ถาขอเท็จจริงเปนการขายเจาหนาที่ตอง
ชี้แจงผูขอใหทําสัญญาขายตามความเปนจริง แตถาเปนการใหก็ช้ีแจงใหผูขอทราบวาการทํา
นิติกรรมใหนั้น ผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหในภายหลังไดในบางกรณี 
เมื่อถอนคืนการใหแลวผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดิน จึงตองสอบสวนใหไดความชัดเจน 

 กอนจดทะเบียนมีขั้นตอนในการบริหารจัดการความเสี่ยงของระบบการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทให โดยใหพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจจดทะเบียนสอบทานการปฏบิตังิาน
ของเจาหนาที่สอบสวนอีกชั้นหนึ่ง และชี้แจงหลักเกณฑการจดทะเบียนประเภทใหใหคูกรณีทราบ
โดยละเอียด เมื่อเปนที่แนชัดแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอ 

๒. หลังปฏิบัติงาน 
   เมื่อเสร็จสิ้นการใหบริการในแตละวัน กรณีสํานักงานที่ดินที่ไมมีระบบคอมพิวเตอร

เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สามารถพิมพรายงานการใหบริการเพื่อใชตรวจสอบ
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ผลการปฏิบัติงานประจําวันจากระบบการจายคิวบริการอัตโนมัติดวยคอมพิวเตอร รายงานดังกลาวนี้
มีรายละเอียด เชน จํานวนราย/ลําดับ และน้ําหนักงานที่เจาหนาที่แตละคนใหบริการ, ระยะเวลา
ที่เร่ิมติดตอประชาสัมพันธจนถึงระยะเวลาสิ้นสุดการสอบสวน ซ่ึงสามารถใชทดแทนการจัดทํา
บัญชีจายงานดวยมือ 

 สําหรับสํานักงานที่ดินที่มีระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สามารถพิมพรายงานการใหบริการ เพื่อใชตรวจสอบผลการปฏิบัติงานประจําวันจากระบบ
คอมพิวเตอรที่ใชในการจดทะเบียนได โดยรายงานดังกลาวนี้มีรายละเอียด เชน จํานวนราย/ ลําดับ 
และน้ําหนักงานที่เจาหนาที่แตละคนใหบริการ, ระยะเวลาที่จุดบริการแตละจุดไดใชในการ
ใหบริการโดยละเอียด ตั้งแตเร่ิมติดตอเจาหนาที่ประชาสัมพันธจนถึงเจาหนาที่จดทะเบียน ซ่ึง
สามารถใชตรวจสอบผลการปฏิบัติงานประจําวันไดครอบคลุมมากกวาสํานักงานที่ไมมีระบบ
คอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนฯ  

 กรมที่ดินมีนโยบายอยางชัดเจนที่จะขยายผลการปฏิบัติงานตามกระบวนงานใน
ระยะเวลาและขั้นตอนการปฏิบัติราชการที่เปนมาตรฐานเดียวกัน พรอมประกาศใหประชาชน
ทราบทั่วกัน โดยมีหนังสือสั่งการใหสํานักงานที่ดินทุกแหงรับทราบ และกําชับใหเจาหนาที่
ถือปฏิบัติ มีการใชกลไกของผูตรวจราชการกรมที่ดินประจํา ๑๒ เขต ในการตรวจติดตามการ
ปฏิบัติงานของเจาหนาที่ใหเปนไปตามมาตรฐานงานและระยะเวลาที่ประกาศอยางตอเนื่อง
พรอมทั้งอํานวยความสะดวกแกประชาชน โดยมีระบบการสืบคนขอมูลในการจัดทําคําขอ
สัญญาตางๆ ทางเว็บไซดของกรมที่ดินเพื่อใหประชาชนสามารถจัดเตรียมคําขอ หรือสัญญา
ตางๆ ขึ้นเองได หรือจะใชทางเลือกบริการยื่นคําขอนัดจดทะเบียนลวงหนาไดดวย ทั้งนี้ เพื่อให
การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ใชเวลาที่นอยลง ดังนั้น จึงตองมีการจัดเก็บระยะเวลาการทํางานใน
แตละขั้นตอนไวทุกครั้ง เพื่อการติดตามประเมินผลกระบวนการ และเปนหลักฐานอางอิงใน
รายงานการปฏิบัติงาน 

 
 
 
 
 



๓๘ 
 

  

การเก็บขอมลูระยะเวลาการปฏิบัติราชการในแตละขั้นตอน 

จุดบริการที่ ๑    เจาหนาท่ีประชาสัมพันธ 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเร่ิม

ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- ใหคําแนะนํา 
-  ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 

๕  นาที ๐๘.๐๐ น. ๐๘.๐๕ น. ๕  นาที 

 

 
 
 
จุดบริการที่ ๒   เจาหนาท่ีสอบสวน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเร่ิม

ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- รับคําขอ 
และสอบสวน 
 

๑๕ นาที 
    

- ตรวจสอบ
สารบบและ
หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๑๕ นาที 
 

    

- ลงบัญชีรับ
ทําการ 

๕ นาที 
    

- ตรวจอายัด 
 

๕ นาที 
    

- คํานวณ
คาธรรมเนียม ๕ นาที 

    



๓๙ 
 

  

จุดบริการที่ ๓   เจาหนาท่ีการเงินและเจาหนาท่ีแกสารบญัจดทะเบียน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน 

เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเร่ิม
ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง 
หมายเหตุ 

(ปญหา / อุปสรรค ) 
ไมมี 
คอม ฯ มีคอมฯ ไมมี

คอมฯ มีคอมฯ ไมมี
คอมฯ มีคอมฯ ไมมี

คอมฯ มีคอมฯ 

- เขียนใบเสรจ็, 
พิมพใบเสร็จ 
และรับเงิน
คาธรรมเนียม 

๑๐
นาที ๕ นาที 

       

- พิมพบันทึก
ขอตกลงและ 
แกสารบัญ 
จดทะเบียน 

๒๐ 
นาที 

๑๕ 
นาที 

       

 
 
 
จุดบริการที่ ๔    พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน 

เวลาที่
กําหนด 

ชวงเวลาเร่ิม
ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- คูกรณีลงนามใน
บันทึกขอตกลง 

๑๐ นาที 
    

- พนักงานเจาหนาที่ 
ลงนามจดทะเบียน
และประทับตรา 

๑๐ นาที 
    

- แจกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๕ นาที 
    

 



๔๐ 
 

  

ประโยชนของการจัดทําคูมือปฏิบัติงาน 
๑. การปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากยิ่งขึ้น 
๒. เจาหนาที่นําไปใชในการปฏิบัติงานไดถูกตองสอดคลองกับกฎระเบียบที่ใชอยูใน

ปจจุบัน ทําใหความผิดพลาดลดนอยลง 
๓. ลดขั้นตอนการสอนงานสําหรับเจาหนาที่ผูเร่ิมปฏิบัติงานโดยใชคูมือประกอบการ

ปฏิบัติงาน 
๔. ลดความสับสน ขอขัดแยง และปญหาในการปฏิบัติงานโดยอางอิงขอมูลจากคูมือ

ปฏิบัติงาน 
๕. ดําเนินการใหบริการแกประชาชนไดโดยถูกตอง รวดเร็ว และนําไปสูการปรับปรุงการ

ปฏิบัติงานในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๔๑ 
 

  

 
 
 
 
 
 

 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 

  



 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 

พ.ศ. ๒๕๔๘ 

___________________ 

 โดยที่เห็นเปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่
สามารถปฏิบัติงานดวยความสะดวกรวดเร็วและดําเนินไปตามที ่กฎหมายกําหนดใหเปน
มาตรฐานเดียวกันกรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิตกิรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตบัดนีเ้ปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหยกเลิก 
 (๑)  คําสั่งที่ ๖/๒๔๗๑ ลงวันที่ ๑ ตุลาคม พระพุทธศักราช ๒๔๗๑   
 (๒)  คําสั่งที่ ๘/๒๔๘๑ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน พุทธศักราช ๒๔๘๑   
 (๓)  คําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ ๓/๒๔๘๒ ลงวันที่ ๒ พฤษภาคม พุทธศักราช ๒๔๘๒   
 (๔)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๑๓๘๘/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๑๔ กุมภาพันธ ๒๔๙๘   
  (๕)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๓๙๖๖ ลงวันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๑๘   
 (๖)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๘๕๔๓ ลงวันที่ ๑๐ พฤษภาคม ๒๕๒๑   
 (๗)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๒๙๗๑ ลงวันที่ ๑๐ ตุลาคม ๒๕๓๒   
                บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้  หรือซ่ึง
ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ ๔ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 



หมวด ๑ 
การยื่นคําขอและการสอบสวน 

___________________ 
 

 ขอ ๕  เมื่อมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการ
ใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด.๑ สําหรับที่ดินที่มี
โฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด.๑ ก สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพย
อยางอื่นและหลักฐานที่เกี่ยวของ  
 ขอ ๖  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวง
ฉบับที่แกไขรวมทั้งใหผูขอแจงราคาทรัพยสินที่ขอจดทะเบียนดวย  
 ขอ ๗  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนพยานหลักฐานแสดงความสัมพันธตอกัน
ระหวางผูให กับผูรับใหและหลักฐานอื่น โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๗๔ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ใหไดความแนชัดวาเปนการใหหรือเปนการขาย  ถาขอเท็จจริงเปนการขายให
ช้ีแจงผูขอใหทําสัญญาขายตามความจริง  แตถาเปนการใหก็ใหแจงผูขอทราบวา  การทํานิติกรรม
ใหนั้นผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหในภายหลังไดในบางกรณี  เมื่อถอนคืน
การใหแลวผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดิน 
 ขอ ๘  กรณีผูขออางวาเปนสามีภรรยากันโดยชอบดวยกฎหมาย  หรือเปนบิดากับ
บุตรที่ชอบดวยกฎหมาย  แตไมสามารถนําหลักฐานการจดทะเบียนสมรส  หรือหลักฐานการ
เปนบิดากับบุตรที่ชอบดวยกฎหมายมาแสดงได  ใหอนุโลมใชหลักฐานทางราชการที่มีอยู  
เปนตนวาสําเนาทะเบียนบาน หรือบุคคลที่เชื่อถือไดมารับรอง  แตถาผูขอไมอาจจะรอเพื่อหา
หลักฐานหรือบุคคลมารับรองได  แตไดใหถอยคํารับรองยืนยันก็ใหนําเรื่องเสนอเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัด / สาขา หรือนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ แลวแตกรณี 
เพื่อส่ังการกอนดําเนินการตอไป หากเปนกรณียกเวนภาษี ใหตรวจสอบเอกสารตามขอ ๑๑  
 ขอ ๙ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหอสังหาริมทรัพยแกผูเยาวโดยมีเงื่อนไข  
หรือมีคาภาระติดพันตามมาตรา  ๑๕๗๔ (๙)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตนวา 



การใหโดยมีขอกําหนดหามโอน การใหแลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในคราวเดียวกัน ให
พนักงานเจาหนาที่เรียกคําสั่งศาลหรือคําพิพากษาศาลที่อนุญาตใหทํานิติกรรมดังกลาว
จากผูขอเพื่อดําเนินการตอไป 
  ขอ ๑๐  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน
ของผูขอ  แลวจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ดินเปนที่วาง ใหระบุวา “ไมมีส่ิงปลูกสราง” 
 (๒)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูให และผูใหประสงคจะจดทะเบียนรวม
กับที่ดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคดังกลาวลงไว 
               (๓)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับใหอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอก โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ใหระบุวา “ให
เฉพาะที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว 
(แลวแตกรณี)” แตถาไมมีหลักฐานพอที่จะเชื่อไดวาผูที่จะรับใหหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของ
ส่ิงปลูกสรางนั้นใหระบุวา “ใหเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน” แลวประเมินราคา
เฉพาะที่ดินและจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน 
 (๔)  การโอนใหเฉพาะสิ่งปลูกสราง ถาสิ่งปลูกสรางกับเจาของที่ดินเปนคนละคน
กันตองมีหลักฐานคํายินยอมของเจาของที่ดินใหโอนสิ่งปลูกสรางนั้นได ซ่ึงการยินยอมของ
เจาของที่ดินตองระบุใหชัดเจนวาสิ่งปลูกสรางนั้นปลูกอยูบนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
เลขที่ใด หมูที่ ตําบล อําเภอ จังหวัดใด ผูใดเปนเจาของ ยินยอมใหผูขอทําการจดทะเบียน
หรือไม ถาที่ดินแปลงนั้นติดการจํานองอยูตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานองดวย 
               ขอ ๑๑  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกบุตร
โดยชอบดวยกฎหมาย ไมรวมถึงบุตรบุญธรรม โดยไมมีคาตอบแทน ใหพนักงานเจาหนาที่
เรียกเอกสารหลักฐานดังตอไปนี้จากผูขอเพื่อประกอบการพิจารณายกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 
                (๑) กรณีมารดาเปนผูโอน ใหตรวจสอบสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบาน หรือ
หนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว  
               (๒) กรณีบิดาเปนผูโอน ใหใชสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบานตรวจสอบยันกับ
ทะเบียนสมรสของบิดามารดา หรือหลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตร หรือคําพิพากษาศาลวา
เปนบุตร หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว            



               ถาบิดามารดาไดทําการสมรสกอนการใชบังคับบทบัญญัติ  บรรพ  ๕  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย (วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๔๗๘) ใหตรวจสอบบันทึกฐานะแหงภริยาซึ่งบิดา
มารดา คูสมรสไดขอใหนายทะเบียนบันทึกไว ตามมาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติจดทะเบียน
ครอบครัว พ.ศ. ๒๔๗๘ ประกอบกับสูติบัตรหรือสําเนาทะเบียนบาน แตถาไมมีบันทึกดังกลาว
ใหตรวจสอบจากหลักฐานของทางราชการเทาที่มีอยู คือ สูติบัตร หรือสําเนาทะเบียนบาน 
ตรวจสอบยันกับหลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตร หรือหนังสือบันทึกฐานะแหงครอบครัว 
แลวแตกรณี 
 (๓)  กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามที่อยูในเขต  ๔  จังหวัดภาคใต  ไดแก 
ปตตานี  นราธิวาส  ยะลา  และสตูล  แมไมไดจดทะเบียนสมรสกันแตไดทําพิธี  “นิกะห” 
ถูกตองตามหลักศาสนาแลว  ถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย  บุตรที่เกิดมาถือวา
เปนบุตรชอบดวยกฎหมายของบิดามารดา  เมื่อบิดาจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินใหบุตรโดยชอบดวยกฎหมาย โดยไมมีคาตอบแทน  ใหผูขอโอนแสดง
หนังสือสําคัญแสดงการสมรสที่ออกโดยอิหมามของมัสยิดที่ไดประกอบพิธีสมรสให หรือ
สําเนาทะเบียนบาน หรือทะเบียนคนเกิด หรือหนังสือรับรองบุตร หรือใหบิดามารดา และ
พยานลงลายมือช่ือรับรองการเปนสามีภริยาตามความเปนจริงตอหนาพนักงานเจาหนาที่  
 
                                                                 หมวด  ๒ 

ประเภทการจดทะเบยีน 
___________________ 

 
 ขอ ๑๒  การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณาขอเท็จจริงดังนี้ 
 (๑) กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนใหที่ดินทั้งแปลง หรือใหอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมด 
ไมวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนใหพรอมกัน
ใหเขียนชื่อประเภทวา “ให” 
 (๒) กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน เชน ก. และ ข. มีช่ือเปนผู



ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนใหที่ดินเฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น สวน
ของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม ใหเขียนชื่อประเภทวา “ใหเฉพาะสวน” 
 (๓)  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มีผูมาขอจดทะเบียนให มีการจดทะเบียน 
ทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา เจาของมาขอ
จดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวนโดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. 
ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินใหที่ดินทั้งแปลงที่จดทะเบียนจํานองไว  ใหแก ค. โดย ค. รับภาระการจํานอง
ไปดวย หรือ ก. ใหที่ดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. ใหเขียนชื่อประเภทวา “ให 
(ระหวางจํานอง)”  หรือ  “ใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง)”  หรือ  “ให (ระหวางสิทธิเก็บกิน)”  
หรือ “ใหเฉพาะสวน (ระหวางสิทธิเก็บกิน)”   แลวแตกรณี  
 (๔) กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน และเจาของ
ที่ดินทุกคนขอแบงใหที่ดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกและออกเปนหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแปลงใหมใหแกผูรับให เชน ก. เปนผูถือกรรมสิทธที่ดินแปลงหนึ่งแบงใหที่ดินแปลงดังกลาว
ใหแก ค. จํานวน ๑ ไร คงเหลือ ที่ดินเปนของ ก. จํานวน ๔ ไร ใหใชช่ือประเภทวา “แบงให” 
 (๕)  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน ทุกคนให
บุคคลอื่นมีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน เชน ก. และ 
ข. มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. และ ข. มาขอจดทะเบียนให ค. ถือกรรมสิทธิ์รวมใน
ที่ดินรวมกัน ใหใชช่ือประเภทวา “กรรมสิทธิ์รวม (ไมมีคาตอบแทน)” 
 (๖)  กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคลอื่นที่ยังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
นั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน หรือมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูแลว  แตเขา
ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพิ่มสวนของตนใหมากขึ้น โดยไมมีคาตอบแทน  เชน ก. ข .และ ค. มีช่ือ
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนให ง. ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเฉพาะสวน
ของตน  สวนของ ข. และ ค. คงเดิม  ใหใชชื่อประเภทวา  “กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน (ไมมี
คาตอบแทน)” 
 (๗) กรณีผูใหมีความประสงคจะใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรส 
โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชชื่อประเภทวา “ให (สินสมรส)” หรือ 
“กรรมสิทธิ์รวม (สินสมรส)” แลวแตกรณี 



 (๘)  กรณีผูใหมีความประสงคจะใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให แตยัง
ไมใหในขณะนี้ จึงใหคํามั่นวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา เชน เมื่อผูจะรับใหอายุครบ ๒๐ ป 
บริบูรณ เปนตน ใหใชช่ือประเภทวา “คํามั่นจะให”     
              (๙)  กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดมี
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหถอนคืนการให ใหใชช่ือประเภทวา “ถอนคืนการให” 
 
     หมวด  ๓ 
การเขียนคําขอจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม  การจัดทําหนังสือสัญญาและการแกทะเบียน 

___________________ 
 

 ขอ ๑๓  การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ใหปฏิบัติ
ดังนี้ 
                (๑)  ในชองประเภท ใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๑๒ แลวแตกรณี 
                (๒)  การเขียนชื่อผูใหในขอ ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ 
ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนเฉพาะชื่อผูใหที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทานั้น โดยไม
ตองเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือผูถือสิทธิครอบครองอื่นที่ไมเกี่ยวของแตอยางใด 
                       กรณีมีผูใหที่ประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายคนใหเขียนชื่อและ
หมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อผูใหทุกคนดวย 
 (๓)  การเขียนชื่อผูรับใหลงในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
แบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนชื่อผูรับให หากมีหลายคนใหเขียนหมายเลขลําดับกํากับไว
ขางหนาชื่อทุกชื่อดวย 
                      กรณีใหถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  ใหเขียนชื่อผูรับใหลงไวกอน  เสร็จแลว
เขียนชื่อเจาของที่ดินที่เปนผูใหเรียงตอไปตามลําดับ พรอมทั้งเขียนหมายเลขลําดับกํากับไว
หนาชื่อทุกชื่อ 
  (๔)  กรณีจดทะเบียนใหเฉพาะสวน ใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไว ณ ริมดานซาย
ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกัน
วา เจาของคนใดเปนผูใหเฉพาะสวนของตน และสวนของเจาของคนอื่นยังคงมีอยูอีก เชน 



ที่ดินมีช่ือ ก. ข. เปนเจาของ ก. ใหเฉพาะสวนของตนแก ค. ใหหมายเหตุวา “ก. ใหที่ดินเฉพาะ
สวนของตนแก ค. เทานั้น สวนของ ข คงเดิม” 
  (๕)  กรณีจดทะเบียนใหถือกรรมสิทธิ์รวม โดยไมมีคาตอบแทน ใหหมายเหตุดวย
อักษรสีแดงไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และใน
สารบัญจดทะเบียนใหตรงกัน วาเจาของใหผูใดถือกรรมสิทธิ์ เชน ที่ดินมีช่ือ ก. เปนเจาของ ก. 
ให ข. ถือกรรมสิทธิ์รวม ใหหมายเหตุวา “ก. ให ข. ถือกรรมสิทธิ์รวมในสวนของตน”              
 (๖) กรณีจดทะเบียนใหถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนโดยไมมีคาตอบแทน ให
หมายเหตุดวยอักษรสีแดงไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก) และในสารบัญ จดทะเบียนใหตรงกัน วาเจาของคนใดเปนผูใหถือกรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะสวนของตนและสวนของเจาของคนอื่น ยังคงมีอยูตามเดิม เชน ที่ดินมีช่ือ ก. ข. ค. เปน
เจาของ ก. ให ง. ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน ใหหมายเหตุวา “ก. ให ง.  ถือกรรมสิทธิ์
รวมเฉพาะสวนของตน  สวนของ ข. และ ค. คงเดิม”   
                   (๗)  สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนในหมวด ๑ ใหพนักงานเจาหนาที่จดลงไว
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ดวย 
 ขอ ๑๔  การจัดทําหนังสือสัญญาใหดําเนินการดังนี้ 
 (๑) การจดทะเบียนประเภทให ใหทําในรูปหนังสือสัญญา เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 
๑ ฉบับ และมอบใหแกผูรับให ๑ ฉบับ โดยใหคูกรณีลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของ
ทางราชการ คือ หนังสือสัญญาใหที่ดิน หนังสือสัญญาแบงใหที่ดิน หนังสือสัญญาใหที่ดิน
เฉพาะสวน บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม แลวแตกรณี 
 (๒)  การจดทะเบียนประเภทคํามั่นจะให ใหจัดทําเปนบันทึกขอตกลงตามแบบ 
ท.ด.๑๖ โดยไมตองทําหนังสือสัญญา 
 (๓)  การจดทะเบียนประเภทถอนคืนการให ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบ ท.ด.๙ โดย
บรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคาํพิพากษาศาลแลวแตกรณี โดยไมตองทําเปนหนังสือ
สัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทาํเปนหนังสือสัญญาดวย กใ็หทําหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล 
              ขอ ๑๕  กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน  โดยใหจดบันทึก



สาระสําคัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดินให
ตรงกันดวย 
 ขอ ๑๖  การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน  ในชองผูใหสัญญาใหเขียนชื่อ
เจาของตามหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อพรอมหมายเลขลําดับ
กํากับไว  สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อผูรับใหลงไว  หากเปนกรณีจดทะเบียนประเภทที่
เจาของเดิมยังมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู  ใหเขียนชื่อเจาของเดิมนั้นเรียงตอไป
ตามลําดับ  พรอมทั้งเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย 
 กรณีการจดทะเบียนประเภทที่ตองหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอตามแบบ 
ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ตามนัยขอ ๑๓ ใหหมายเหตุในสารบัญจดทะเบียนเชนเดียวกันดวย 
 การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) คําขอ (ท.ด.๙) 
หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลง (ท.ด.๑๖) และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหอนุโลม
ปฏิบัติตามตัวอยางทายระเบียบ 
 

หมวด  ๔ 
การลงลายมือช่ือ 

___________________ 
 

                ขอ ๑๗  การลงลายมือช่ือของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก) คําขอ (ท.ด.๙) หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม และบันทึกขอตกลง 
(ท.ด.๑๖) ใหเปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
              ขอ ๑๘  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือช่ือไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคล
ดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือช่ือ  โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน
แลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลาง
เลือน ใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของ
ผูใด  ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วาง
แหงอื่นในคําขอนั้นก็ได  แตใหมีเครื่องหมาย  เชน  ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด    
         



หมวด  ๕ 
การประกาศ 

___________________ 
 

                ขอ ๑๙  กรณีมีผูขอจดทะเบียนใหที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. หรือใหอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว 
หรือใหอสังหาริมทรัพยอ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ตามแบบ น.ส.๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามนัยขอ ๕ แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับที่แกไขเพิ่มเติม  
 

หมวด  ๖ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

___________________ 
 

 ขอ ๒๐  กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญา และ
บันทึกขอตกลง รวมทั้งสารบัญจดทะเบียนใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการดังนี้ 
 (๑)  ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอ
จดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารที่ผูขอ
จดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง 
 (๒)  ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดิน และอสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะจดทะเบียน ช่ือเจาของที่ดิน  อายุ ช่ือบิดามารดา และลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือ
ของผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแต
กรณี  โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ  กรณีลายมือช่ือของผูขอจดทะเบียนผิดเพี้ยน
จากลายมือช่ือเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือช่ือใหตรงกับ
ลายมือช่ือในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือช่ือผิดเพี้ยนจากเดิม แตผูขอจดทะเบียน 



เปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไปได  หากพนักงานเจาหนาที่
ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน  ควรขอหลักฐานที่เชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพิ่มเติมจนเปนที่
เชื่อไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง  หรือใหผูที่เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียน
เปนเจาของที่แทจริงเสียกอน  สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของ
ในสารบบ  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่ไดกลาวมาขางตน  
 (๓)  ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงค
จะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 
 (๔)  ตรวจสอบการหามโอนวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจด
ทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
 ขอ ๒๑  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในกรณี
ผูขอไมได ลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอพนักงานเจาหนาที่ 
 

หมวด  ๗ 
คาธรรมเนียม 

___________________ 
 

 ขอ ๒๒  ในการจดทะเบียนให  หากไมมีกฎหมายบัญญัติเปนการยกเวนไวเปน
อยางอื่น ผูขอจดทะเบียนจะตองเสียคาธรรมเนียมคําขอ  คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  และคาธรรมเนียมมอบอํานาจ (ถามี) ตามนัยกฎกระทรวงซึ่งออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
                     ทั้งนี้  ตั้งแตบดันี้เปนตนไป 

ประกาศ    ณ     วันที่   ๑๘   พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๔๘ 

                                                (ลงชื่อ)    บัญญัติ จันทนเสนะ 
       (นายบัญญัติ จันทนเสนะ) 

    อธิบดีกรมที่ดิน 



ตัวอยางที่ ๑                              
 

 
   คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

    สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................. 
                                                                       ( .....…....................................................... ) 
                                                                           เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

        ให 

 

 

 

 

 

                  ๑.  นาย ก.                   ให 
                  ๒. นาง ข. 
                  ๕๐,๕๐                                              ไทย 
 
 
 
                นาย ค.                     รับให 

                    ๓๐                                  ไทย 

 

                       ๕๐๐,๐๐๐ 
                  (หาแสนบาทถวน) 
   

  ใหพรอมบานไม ๒ ชั้น เลขที่ ……ขนาด ๗ x ๑๐ เมตร ปลูกสราง……ป 
  ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………ของผูให 
       
        นาย ก.    นาง ข.                  ให 
        นาย ค.                                         รับให 
          
 
 
 
 
 

  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 



ตัวอยางที่ ๑                              
 

 
 

                                หนังสือสัญญาใหท่ีดิน 
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......……………………...….เลขที่ดิน...............……….……..หนาสํารวจ...........…………………….
 ตําบล.......…………..……..…......….อําเภอ..........…..…….…….…...จังหวัด..........…...........................…..... 

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่……………………เดือน…………...…………………พุทธศักราช…………….…… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………..……………………  เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………….…….                            .…. .. 
ระหวาง  …………………………………..                     ผูให   อายุ   ….….   ป 
 ……………………………….….                ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ......…….............……….................................…………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย …............................ ถนน ...............…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .................…….........หมายเลขโทรศัพท ...……….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….……..              ….… 
    กับ  …………………………………...                  ผูรับให  อาย ุ   …..…  ป 
 …………………………………...                ….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………..…..............…….………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ......…........…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…..……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมยกที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้ไป 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. …………………………………………………………………….………………………………………. 
………………………………………………………………………………………..…………………………………….. 
……………………………………………………………………………………..……………………………………….. 
…………………………………………………………………………………..………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือไวเปน 
สําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..…..…..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                

 ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                    ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                                 …………………………………………ผูเขียน 
                                                 …………………………………………ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔) 
 

      
 
    
 
 
 
  ๑.   นาย ก.          ๕๐  
  ๒.  นาง ข.          ๕๐ 
 
  ไทย 
 
 
 

  นาย ค.           ๓๐ 

  ไทย 

 
 
 
            ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายตีราคาไวเปนจํานวนเงิน  ๕๐๐,๐๐๐  บาท  (หาแสนบาทถวน) 
                ขอ ๔. ใหที่ดินพรอมบานไม ๒ ช้ัน เลขที่……..ขนาด ขนาด ๗ x ๑๐ เมตร ปลูกสรางมา……ป 
 ขอ ๕.  ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป  
 ขอ ๖.   ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………ของผูให 
. 
 
  

        นาย ก.      นาง ข. 
        นาย ค. 



ตัวอยางที่ ๑ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ไร งาน 
ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

   ให 
  

๑.  นาย ก. 
๒. นาง ข. 

  

นาย ค. 
  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



                              ตัวอยางที่  ๒ 
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                                         เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

         

        ใหเฉพาะสวน 
 

 

 

 

 

 

 
             ๑. นาย ก.                    ให 

 ๕๐              ไทย 

 

              ๑.  นาย ค.                     รับให 

 ๓๐           ไทย 

 

       ๕๐๐,๐๐๐ 
                 (หาแสนบาทถวน) 
 
 

  ใหเฉพาะที่ดิน  สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหอยูกอนแลว 
  ผูใหไดที่ดินมาโดย……………..เปนเวลา……….ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูใหยกใหดวยความเสนหา ไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับเปน…………………….ของผูให 
 
             นาย ก.                                  ให 
             นาย ค.                 รับให 
 

 
          
 
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

 น
าย 

ก. 
ให

ที่ด
ินเฉ

พา
ะส

วน
ขอ

งต
นแ

ก น
าย 

ค. 
เทา

นั้น
 สว

นข
อง
นา
ง ข

. ค
งเด

มิ 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



    ตัวอยางที่  ๒                              
 

 
     หนังสือสญัญาใหท่ีดินเฉพาะสวน 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน..........…....……….……..หนาสํารวจ...........…………………... ตําบล

.......…………..……..…......…อําเภอ..........…..….….…………...จังหวัด....................................….…..... 
  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน…………..……….…………พุทธศักราช……………………… 

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………….……………       เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
ระหวาง  …………………………….……………..                 ผูให    อายุ   ...……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................………………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................….......... ถนน .........…....…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…….…….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
    กับ  …………………………….……………..                ผูรับให อายุ  ..……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ .................................…….………................……………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................…...... ถนน ...............……..……..หมูที่ .….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…….……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมยกใหที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะของตนใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้  
และในการใหเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงสวนกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูใหตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 
 ขอ ๔. …………………………………………………..……………………….…………………………………. 
……………………………………………………………………………………………….……………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 

 (ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายขอตีราคาไวเปนจํานวนเงิน………………..……….……..…………………………บาท) 
 หนงัสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนกังานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..……..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)..……………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                

               ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                       ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                     ............………………………………ผูเขียน 
                                     .......……………………………….…ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔ ข) 

 

      
 
 

 
  นาย ก.           ๕๐ 

     ไทย 

 
   
 
  นาย ค.           ๓๐ 

     ไทย 

 

 

 
  
             ใหเฉพาะที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับใหอยูกอนแลว 
 ขอ ๕.   ผูรับใหไดที่ดินมาโดย…………….เปนเวลา……….ป  
 ขอ ๖.    ผูใหยกใหดวยความเสนหา ไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………………..ของผูให 
       ๕๐๐,๐๐๐ 
 
 
 
 
                           นาย ก. 
             นาย ค. 

 
      

(หาแสนบาทถวน) 



ตัวอยางที่  ๒ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ไร งาน 
ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ใหเฉพาะสวน 
  

๑.  นาย ก. 
๒. นาย ข. 

  

๑.  นาย ค. 
๒.  นาง ข. 

  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ใหที่ดินเฉพาะสวนของตนแก นาย ค. เทานั้น  
สวนของนาง ข. คงเดิม 
 
   



ตัวอยางที่  ๓                             
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

   สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

                 ให (ระหวางจํานอง)  

 

 

 
 
 

           ๑. นาย ก.                   ให 
           ๒. นาง ข. 
               ๕๐,๕๐                 ไทย 
 
 
 
 
             นาย ค.                     รับให 

                  ๓๐      ไทย 
 
 
 
       ๕๐๐,๐๐๐ 
 
           
   

ไมมีสิ่งปลูกสราง   ผูใหไดที่ดินมาโดย…………เปนเวลา……ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี) ที่ผูใหจํานองเปนประกันตามสัญญาจํานองฉบับลงวันที่…….
เดือน…………พ.ศ. …. เปนจํานวนเงนิ…………..บาท 
(๕) ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน 
เนื่องจากผูรับใหเปน………..ของผูให 
       
 
 
 
 
 

 
  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

นาย ก.    นาง ข. 
นาย ค. 

ให 
รับให 

(หาแสนบาทถวน) 



ตัวอยางที่  ๓                              
 

 
 

                                                                           หนังสือสญัญาใหท่ีดิน   
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......……………………...….เลขที่ดิน...............……….……..หนาสํารวจ...........…………………….
 ตําบล.......…………..……..…......….อําเภอ..........…..…….…….…...จังหวัด..........…...........................…..... 

               หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่……………………เดือน…………...…………………พุทธศักราช…………….…… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………..……………………  เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………….…….                            .…. .. 
ระหวาง  …………………………………..                     ผูให   อายุ   ….….   ป 
 ……………………………….….                ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ......…….............……….................................…………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย …............................ ถนน ...............…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .................…….........หมายเลขโทรศัพท ...……….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….……..              ….… 
    กับ  …………………………………...                  ผูรับให  อาย ุ   …..…  ป 
 …………………………………...                ….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………..…..............…….……………………. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ......…........…………..หมูที่ .....……. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…..………............…. 
             ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
             ขอ ๑.  ผูใหยอมยกที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้ไป 
             ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
            ขอ ๓. …………………………………………………………………….…………………………………………… 
            …………………………………………………………..……………………..…………………. 
            ……………………………………………………………………………………..………………………………….. 
………….…………………………………………………………………………………..………………………………….. 
            ……………………………………………………………………………………………………………… 
              หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
              ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือไวเปน 
สําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..…..…..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา  

          ………………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                  ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                …………………………………………ผูเขียน 
                                …………………………………………ผูตรวจ 
  

 

(ท.ด. ๑๔) 
 

            (ระหวางจํานอง) 

 

 
 

 

  ๑. นาย ก.           ๕๐ 
  ๒. นาง ข.          ๕๐ 
  ไทย 
 
 
 
  นาย ค.           ๓๐ 
   

ไทย 
 
 
 

 
                        ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายตีราคาไวเปนจํานวนเงิน  ๕๐๐,๐๐๐ บาท  (หาแสนบาท) 
             ขอ ๔  ไมมีสิ่งปลูกสราง  ผูใหไดที่ดินมาโดย…………………….เปนเวลา………….ป  
              ขอ ๕  ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี)  ที่ผูใหจํานองเปนประกัน ตามสัญญาจํานองฉบับ 
ลงวันที่.…เดือน…….…พ.ศ….. เปนจํานวนเงิน …………………….บาท 
             ขอ ๖   ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับเปน…………………..ของผูให 
  

 
 
        นาย ก.   นาง ข. 
        นาย ค. 
 
      



 
ตัวอยางที่  ๓ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน ตาราง

วา 
ไร งาน ตาราง

วา 
วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ให 
 (ระหวางจํานอง) 

  

๑.  นาย ก. 
๒. นาง ข. 

  

นาย ค. 
  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………….......…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

 สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................... 
                                                                       ( ............................................................... ) 
                                                                             เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

ตัวอยางที่ ๔ 

        ใหเฉพาะสวน  
                                                                                                                           (ระหวางจํานอง) 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                      ๑. นาย ก.                                   ให 

              ๕๐               ไทย 
 

                 
            ๑. นาง จ.                                    รับให 

 
           ๓๐                                                 ไทย         
 
 
                    ๕๐๐,๐๐๐ 
                   (หาแสนบาทถวน) 
 

 
                 ไมมีสิ่งปลูกสราง   ผูใหไดที่ดินมาโดย…………………………..เปนเวลา………. ป   ไมคางชําระภาษบีํารุงทองที่ 

ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี)  ที่ผูใหจํานองเปนประกันตามสัญญาจํานองฉบับลงวันที่…..                
 เดือน…..…………พ.ศ…….เปนจํานวนเงิน…………………บาท 

(๕) ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน  
เนื่องจากผูรับใหเปน………………..ของผูให 

 

 

  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

นาย ก. 
นาง จ. 

ให 
รับให 

  น
าย 

ก. 
ให

ที่ด
ินเฉ

พา
ะส

วน
 (ร
ะห

วาง
จําน

อง
) ข

อง
ตน

แก
 นา

ง จ
. เท

าน
ั้น ส

วน
ขอ

งน
าง 

ข. 
คง
เดมิ

 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



                              
 

 
   หนังสือสัญญาใหท่ีดินเฉพาะสวน 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน..........…....……….……..หนาสํารวจ...........…………………... ตําบล

.......…………..……..…......…อําเภอ..........…..….….…………...จังหวัด....................................….…..... 
  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน…………..……….…………พุทธศักราช……………………… 

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………….……………       เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
ระหวาง  …………………………….……………..                 ผูให    อายุ   ...……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................………………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................….......... ถนน .........…....…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…….…….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
    กับ  …………………………….……………..                ผูรับให อายุ  ..……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ .................................…….………................……………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................…...... ถนน ...............……..……..หมูที่ .….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…….……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมยกใหที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะของตนใหแกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้  
และในการใหเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงสวนกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูใหตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 
 ขอ ๔. …………………………………………………..……………………….…………………………………. 
……………………………………………………………………………………………….……………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 
 (ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายขอตีราคาไวเปนจํานวนเงิน………………..……….……..…………………………บาท) 
 หนงัสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญารายนี้และเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนกังานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..……..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)..……………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                 

              ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                 ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                    ............………………………………ผูเขียน 
                                    .......……………………………….…ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔ ข) 
ตัวอยางที่ ๔ 

    

      

                                   (ระหวางจํานอง) 

 

 

 

  นาย ก.           ๕๐ 

                                    ไทย 
 
 
 

  นาง จ.           ๓๐ 

                                    ไทย 

 
 
 
 
 

            ไมมีสิ่งปลูกสราง ผูใหไดที่ดินมาโดย……………เปนเวลา……ป  
 ขอ ๕.  ผูรับใหยอมรับภาระการจํานองและหรือภาระหนี้ (แลวแตกรณี) ที่ผูใหจํานองเปนประกันตามสัญญาจํานอง    
ฉบับวันที่…….เดือน………………..พ.ศ……  เปนจํานวนเงิน ………………..บาท 
                      ๕๐๐,๐๐๐ 
 
 
 
 
 
                                 นาย ก. 
                   นาง จ. 
 

    

 
      

(หาแสนบาทถวน) 



 

      ตัวอยางที่ ๔ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ใหเฉพาะสวน 
(ระหวางจํานอง) 
 

  

๑.  นาย ก. 
๒. นาง ข. 

  

๑.  นาง จ. 
๒. นาง ข. 

  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ใหที่ดินเฉพาะสวน  (ระหวางจํานอง) ของตน
แก นาง จ. เทานั้น สวนของนาง ข. คงเดิม 
 



ตัวอยางที่  ๕                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...…………........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

     สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................... 
                                                                      ( ................................................................ ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดนิ 

                 
 

        แบงให 

 

  ๓๒ 
                                    ๕๘ 
 
  ๑๕     ๑    ๑๕ 
  ๕      -    - 
 

        
               นาย ก.                   ให 

                  ๕๐         ไทย 

 

         นาย ค.                                       รับให 

 ๓๐       ไทย 

 

       ๕๐๐,๐๐๐    - 

 
 
  ไมมีสิ่งปลูกสราง   ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน…………ของผูให 
 
 
              นาย ก.                                 ให 
              นาย ค.                 รับให 
 
 
 
    
           5136 IV 7228-1    ๔๐    ๗๑ 
        ๑๒๓     ๒    ๒๓ 
           ๑     -               - 
           ๔     -                                                                  - 
 

 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

(หาแสนบาทถวน) 



ตัวอยางที่  ๕                              
 

 
   หนังสือสัญญาแบงใหท่ีดนิ 

ท่ีดิน 
  โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน..........…....……….……..หนาสํารวจ...........…………………...

 ตําบล.......…………..……..…......…อําเภอ..........…..….….…………...จังหวัด....................................….…..... 
  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน…………..……….…………พุทธศักราช……………………… 

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………….……………       เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
ระหวาง  …………………………….……………..                 ผูให    อายุ   ...……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................………………..………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................….......... ถนน .........…....…………..หมูที่ .....…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…….…….................. 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 ………………………………….….…….                          …. .… 
    กับ  …………………………….……………..                ผูรับให อายุ  ..……   ป 
 ………………………………….…….….                          …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ .................................…….………................……………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................…...... ถนน ...............……..……..หมูที่ .….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ....…….……….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ผูใหยอมแบงใหที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะตอนเลขที่ดิน……………………….………………… 
ซึ่งไดหมายสีเขียวไวในแผนที่ในสารบบกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินรายนี้แกผูรับเปนเด็ดขาดแตวันทําสัญญานี้ 
 ขอ ๒. ผูรับใหยอมรับที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นทุกประการ 
 ขอ ๓. ………………………………………………………………………………………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 
………………………………………………………………………………………………………………………………... 
 (ที่ดินรายนี้ทั้งสองฝายขอตีราคาไวเปนจํานวนเงิน…………………..………………………………………บาท) 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสาํนักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูรับใหถือไวฉบับหนึ่งฉบับ 
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาแบงใหและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูให)…..……..……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับให)..……………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา             

            ………………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                  ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.                                  …………………………………………ผูเขียน 
                                  …………………………………………ผูตรวจ 
 

 

 

(ท.ด. ๑๔ ก) 

 

     
    ๑๕             ๓๒   ๕๘ 
   
 
 
 
  นาย ก.           ๕๐ 
   
  ไทย 
 
 
 
  นาย ค.          ๓๐ 

  ไทย   
 
            
 
          ๔๐ 

              
                              ไมมีสิ่งปลูกสราง  ผูใหไดที่ดินมาโดย………………เปนเวลา……..ป  
                ขอ ๔.  ผูใหยกใหดวยความเสนหาไมมีคาตอบแทน เนื่องจากผูรับใหเปน………..……ของผูให 
                                                                         

๕๐๐,๐๐๐ 
                  
 
 
 
        นาย ก. 
        นาย ค. 
 
 

 

(หาแสนบาทถวน) 



 
ตัวอยางที่ ๕ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน ตาราง

วา 
ไร งาน ตาราง

วา 
วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

แบงให 
  

นาย ก. 
  

นาย ค. 
  

๑ 
 

- - ๔ - - 5136 IV 7228-1 
๔๐  
๑๒๓ 

(ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...…………........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

      สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................. 
                                                                       ( .............................................................. ) 
                                                                           เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

ตัวอยางที่ ๖ 

        กรรมสิทธิ์รวม 
                    (ไมมีคาตอบแทน) 

          
 

 
 

 
                                                  นาย ก.                                        ถือกรรมสิทธิ์ 

                    ๕๐                                                          ไทย 
 

 
 
                ๑.  นาง จ.                                       ขอถือกรรมสิทธิ์ 
                ๒. นาย ก. 
                   ๓๐                                                         ไทย 

 

 

 

  ไมมีสิ่งปลูกสราง ผูใหไดที่ดินมาโดย…………………………....เปนเวลา……………ป ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
                                     ใหถือกรรมสิทธิ์รวมโดยไมมีคาตอบแทน เนื่องจากเปน………………………………… 
 
 
              นาย ก.                                 ถือกรรมสิทธิ์ 
              นาง จ.                                  ถือกรรมสิทธิ์รวม 
  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
  น

าย 
ก. 
ให

 นา
ง จ

. ถ
ือก

รร
มส

ิทธ
ิ์รว
มใ
นท
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   บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธ์ิรวม 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน...............………….……..หนาสํารวจ.......…..………………….
 ตําบล.......…………..……......…..…อําเภอ..........…..…….…..………...จังหวัด...........….…....................…..... 

  บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเมื่อวันที่……..…………เดือน……………...…………………พุทธศักราช…………………… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………..………………  เลขประจําตัวประชาชน 
 ……………………….…………                           …….. 
ระหวาง  ………………………….….... ...              ผูถือกรรมสิทธิ์      อายุ  ….…..     ป 
 ……………………………..…..                           ……… 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................……………………….…... 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............……..หมูที่ ...….…………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...........…….................หมายเลขโทรศัพท ...….....……....….... 
       เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………..…….                                           …….. 
ระหวาง  ………………………..…….. . .           ผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม อายุ   ….….     ป 
 ……………………..………….                            …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...............................………..................…………..………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ........…......………...หมูที่ ...………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ......…...…..…................ 
 ทั้งสองฝายไดตกลงกันดังตอไปน้ี 
 ขอ ๑. ขาพเจา………………………………………………………………………………..………………………… 
ไดตกลงกันยินยอมให…………………………………………..เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวม  จํานวน…….……………………สวน 
หรือ เฉพาะสวนของ……………………………………จํานวน……………………………สวน 
 ขอ ๒. ในการตกลงตามขอ ๑ ขาพเจา..…………………………..……………………………………………………. 
ตกลงใหคาตอบแทนแก………………………………………………เปนจํานวนเงิน….…………………………………..บาท 
(เงิน………………………………………………บาท)  และไดชําระเงินคาตอบแทน…………………………………………. 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวา  การถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงนี้ตางไมทราบเขตและเนื้อที่แนนอนวาอยูตอนใด 
และมีจํานวนเทาใด 

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเปนฉบับเดียว เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน   ทั้งสองฝายไดตรวจดูบันทึกขอตกลงและเขาใจขอความ 
โดยตลอดแลว   จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายน้ิวมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
    (ลงลายมือช่ือผูถือกรรมสิทธิ์).……………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม)………………………………… 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา      

 ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                                   ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.         
 

 
 

(ท.ด. ๗๐) 
ตัวอยางที่ ๖ 

 

                                                                   (ไมมีคาตอบแทน) 
 
 
 
 
 
                            นาย ก.              ๕๐  
 
                                 ไทย 
 
 
 

                             นาง จ.                             ๓๐ 

                                   ไทย 

 

   นาย ก. 
                                           นาง จ.                                           หนึ่งในสาม 
   ///   //////////////   ///                       -                                              -                            เนื่องจากเปน………………… 
                                                                                                     - 

- - 
                                             -                                                                                                                    - 
 
 
 
          
         นาย ก. 
         นาง จ. 
 
     
 

 
  
          



 

ตัวอยางที่ ๖ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

กรรมสิทธิ์รวม 
(ไมมีคาตอบแทน) 

  

นาย ก. 
  

๑. นาง จ. 
๒. นาย ก.  

๑ - - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ให นาง จ. ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินของตน 
จํานวนหนึ่งในสามสวน 
                                



ตัวอยางที่ ๗                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...…………........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

   สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ .................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                           เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

                กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน 
                       (ไมมีคาตอบแทน)  
 
 
 
 
 
 

                ๑.นาย ก.                    ถือกรรมสิทธิ์ 

                    ๕๐              ไทย   

 

                ๑.  นาย ง.                    ขอถือกรรมสิทธิ์ 
                ๒. นาย ก.  
                 ๔๐ , ๕๐         ไทย 
 
 
 
 
 

 
                   ไมมีสิ่งปลูกสราง    ผูใหไดที่ดินมาโดย………….เปนเวลา……ป ไมคางชําระภาษบีํารุงทองที่ 
  ใหถือกรรมสิทธิ์รวมโดยไมมีคาตอบแทน เนื่องจากเปน……………… 
                                    ใหถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของนาย ก. จํานวนหนึ่งในสี่สวน  
                                           
                                                                                                                   นาย ก.                   ถือกรรมสิทธิ์ 
            นาย ง.   ถือกรรมสิทธิ์รวม 
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ตัวอยางที่ ๗                              
 

 
     บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธ์ิรวม 

ท่ีดิน 
 โฉนดที่.......…………………..…….เลขที่ดิน...............………….……..หนาสํารวจ.......…..………………….
 ตําบล.......…………..……......…..…อําเภอ..........…..…….…..………...จังหวัด...........….…....................…..... 

  บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเมื่อวันที่……..…………เดือน……………...…………………พุทธศักราช…………………… 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………..………………  เลขประจําตัวประชาชน 
 ……………………….…………                           …….. 
ระหวาง  ………………………….….... ...              ผูถือกรรมสิทธิ์      อายุ  ….…..     ป 
 ……………………………..…..                           ……… 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….................................……………………….…... 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............……..หมูที่ ...….…………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...........…….................หมายเลขโทรศัพท ...….....……....….... 
       เลขประจําตัวประชาชน 

 …………………………..…….                                           …….. 
ระหวาง  ………………………..…….. . .           ผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม อายุ   ….….     ป 
 ……………………..………….                            …….. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...............................………..................…………..………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ........…......………...หมูที่ ...………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ......…...…..…................ 
 ทั้งสองฝายไดตกลงกันดังตอไปน้ี 
 ขอ ๑. ขาพเจา………………………………………………………………………………..………………………… 
ไดตกลงกันยินยอมให…………………………………………..เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวม  จํานวน…….……………………สวน 
หรือ เฉพาะสวนของ……………………………………จํานวน……………………………สวน 
 ขอ ๒. ในการตกลงตามขอ ๑ ขาพเจา..…………………………..……………………………………………………. 
ตกลงใหคาตอบแทนแก………………………………………………เปนจํานวนเงิน….…………………………………..บาท 
(เงิน………………………………………………บาท)  และไดชําระเงินคาตอบแทน…………………………………………. 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวา  การถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงนี้ตางไมทราบเขตและเนื้อที่แนนอนวาอยูตอนใด 
และมีจํานวนเทาใด 

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําเปนฉบับเดียว เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน   ทั้งสองฝายไดตรวจดูบันทึกขอตกลงและเขาใจขอความ 
โดยตลอดแลว   จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายน้ิวมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
    (ลงลายมือช่ือผูถือกรรมสิทธิ์).……………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือผูขอถือกรรมสิทธิ์รวม)………………………………… 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………………………………………. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา  

                 ………………..……………………..….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                                      ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.         
 

 
 

(ท.ด. ๗๐) 

          เฉพาะสวน (ไมมีคาตอบแทน) 
 
 
 
 

  นาย ก.               ๕๐ 

  ไทย 

 
   

  นาย ง.               ๔๐ 

  ไทย  

 
 

   นาย ก. 
   นาย ง.        - 
//////   นาย ก.        หนึ่งในสี่             เนื่องจากเปน……………….. 
        - 

- - 
- - 

 
 
 
 

                     นาย ก. 
       นาย ง. 

 
 
          
      
 

 



ตัวอยางที่ ๗ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน ตาราง

วา 
ไร งาน ตาราง

วา 
วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

กรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะสวน          
(ไมมีคาตอบแทน) 

  

๑. นาย ก. 
๒. นาง ข. 
๓. นาย ค. 

  

๑.  นาย ง. 
๒. นาย ก. 
๓. นาง ข. 
๔. นาย ค. 

  

๑ 
 

- - - - - - 
 
 
 
 
 

(ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

นาย ก. ใหนาย ง. ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน 
หนึ่งในสี่สวน สวนของนาง ข.  และ  นาย ค. คงเดิม 
 
   
 



                                                                                            ตัวอยางที่ ๘                              
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
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คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
 ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 

            
 วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 

ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
(………………………………………) 

    สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                         เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

     ตัวอยางที่ ๑๑ 

                
         โอนคืนใหแกผูยกให  

 

 

 

 

                                       กระทรวงการคลัง                                                                                โอน 
 
 
 
 
 
                                                     นาย ก.                                                                                                                                      รับโอน 

                   ๕๐                                                       ไทย 

 

        - 

 

                                    เปนการโอนที่ดินคืนใหแกผูยกใหแกทางราชการ เนื่องจากทางราชการไมไดใชประโยชนในที่ดินตามวัตถุประสงคของผูยกให 
และคณะรัฐมนตรีไดมีมติอนุมัติใหโอนที่ดินคืนใหแก นาย ก. ผูยกใหแลว 

 
 
                                                                                                           กระทรวงการคลัง                          โอน 
                                                                                                                  นาย ก.                                     รับโอน 
            

       
          
 
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
  ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 



                              
 

 
 

บันทึกขอตกลงเรื่องโอนคนืใหแกผูยกให 
ท่ีดิน 
 ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..……………............. 
 เลขที่ดิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................ 
 โฉนดหมายเลขที่……………………………….……….จังหวัด................................…….…........................... 
        ที่วาการ…………..….………………………… 
       วันที่…………เดือน………….…….…พ.ศ. …………… 

             เลขประจําตัวประชาชน 

ขาพเจา ..………...................………...….........................……….......           
             ..………...................………...….........................……….......           

อายุ ................ ป    เช้ือชาติ…………….……  สัญชาติ........................... บิดา / มารดาชื่อ ..........….…......................................... 
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ....…….........….......... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....…... 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...…......………................หมายเลขโทรศัพท .…..................... 
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ………………………………………………………………………………………………….. 
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปน้ี : - 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๖) 

ตัวอยางที่ ๑๑ 

 

 
 
 
 
 
 

                                             กระทรวงการคลัง          ผูโอน 
                                             นาย ก.                            ผูรับโอน 
          - , ๕๐                                  ไทย                                     ไทย 
  

////////////////////////////////////////////      ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน 
///////////////////////// 
 ขอ ๑.   ตามที่กระทรวงการคลังไดรับใหที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ จาก นาย ก. ซึ่งไดจดทะเบียน 
เมื่อวันที่……เดือน………………พ.ศ…….โดยผูใหมีความประสงคใหใชในราชการ……………………………..แตเนื่องจาก 
ทางราชการมิไดใชประโยชนในที่ดินตามความประสงคของผูให  และคณะรัฐมนตรีไดมีมติ เมื่อวันที่………...เดือน………. 
พ.ศ…… อนุมัติใหโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงนี้คนืใหแก นาย ก.  ผูให  ตามนัยขอ ๒  แหงกฎกระทรวงฉบบัที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  ดังนั้น  กระทรวงการคลังจึงขอโอนที่ดินแปลงนี้คืนใหแก นาย ก.  
ใหเปนการเสร็จสิ้นไป 
 ขอ ๒.  นาย ก.  ยินยอมรับโอนที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางตนจากกระทรวงการคลังตาม ขอ ๑  
 บันทึกขอตกลงนี้ทําขึ้นหนึ่งฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ขาพเจาทั้งสองฝายไดตรวจดูและเขาใจความตลอดแลว 
จึงไดลงลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
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      ลงช่ือ……………………..……………….พยาน 
      ลงช่ือ……………………..……………….พยาน 
 
 บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา 
      ลงช่ือ..…………………………………….เจาพนักงานที่ดิน 
                                                          ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 

 

กระทรวงการคลัง 
         นาย ก. 



 

 

ตัวอยางที่ ๑๑ 

สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
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โอนคืนใหแก 
ผูยกให 
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นาย ค. 
  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



 

จัดทําโดย 

 
ท่ีปรึกษา 
 
          นางสาวนันทนา  พัฒนวิบูลย           ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
 
รวบรวมขอมูล 
 
      นางสาวนัยนา  เลิศบารมีวงศ นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
 นางสายฝน  สมบูรณ นักวิเคราะหนโยบายและแผนชํานาญการ  
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน   
 นายสมภพ  ศรีภักดี นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
   กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  
 
 
                                                                




